
臺灣臺北地方法院民事判決 

111年度重訴字第1063號

113年1月23日辯論終結

原      告  蘇倚萱 

0000000000000000

訴訟代理人  葉光洲律師

複  代理人  游家雯律師

被      告  何兆莛 

0000000000000000

0000000000000000

           黃沛清 

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  郭上維律師

上列當事人間請求返還所有物等事件，本院判決如下：

   主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

   事實及理由

一、原告起訴主張：訴外人即原告之父蘇水連與被告黃沛清（原

名黃燕鳳）於民國107年9月18日簽立購買協議書（下稱系爭

協議書），約定蘇水連出資購買附表所示房屋（下合稱系爭

房屋），且指定登記予原告，蘇水連並同意黃沛清於2年內

買回系爭房屋。嗣原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭

房屋所有權，並與黃沛清之子即被告何兆莛（原名何瑞揚）

於同年11月8日簽立房屋租賃契約（下稱系爭契約），約定

何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金

新臺幣（下同）65,000元向原告承租系爭房屋。詎何兆莛於
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110年12月6日給付原告110年12月份租金後，自111年1月起

即未給付原告租金，遲付租金總額達1個月，經原告於111年

1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函通知何兆莛終止系

爭契約，該存證信函並於111年1月20日對何兆莛為送達而合

法終止；如認系爭契約未經原告合法終止，則以起訴狀繕本

之送達對何兆莛為終止系爭契約之意思表示。被告於原告終

止系爭契約後，已無占有系爭房屋之正當權源，仍拒不返還

系爭房屋，爰依民法第767條第1項前段、第455條前段規

定，請求被告遷出及騰空返還系爭房屋，並依附表編號2、3

所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2所示之項目

及金額，暨附表編號3所示原告代墊之項目及金額等語，並

聲明：㈠、被告應自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還

原告；㈡、何兆莛應給付原告附表編號2請求內容欄所示之

金額；㈢、何兆莛應給付原告附表編號3請求內容攔所示之

金額；㈣、願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：蘇水連前與被告約定由蘇水連以原告之名義拍定

系爭房屋，雙方具有借名登記之法律關係，並簽立附買回條

件之買回契約，於蘇水連死亡後，類推適用民法第550條規

定，該借名登記之契約關係即由原告繼承，故被告為系爭房

屋之真正所有權人，且依兩造借名登記契約有權占有系爭房

屋，原告訴請被告遷讓返還系爭房屋，有違誠信原則。又被

告為清償蘇水連因拍定系爭房屋所花費之費用，而與原告通

謀虛偽簽立系爭契約，系爭契約應屬無效，故原告依系爭契

約請求被告給付相當於租金之不當得利、地價稅及房屋稅，

均無理由等語資為抗辯，並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、

如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事實（見本院卷第371至372頁）：

㈠、黃沛清前分別自83年8月22日、82年3月20日、89年7月19日

起，登記為系爭房屋之所有權人（見個資卷）。

㈡、黃沛清於105年12月8日，因買賣而移轉系爭房屋所有權予全

鼎香公司（見個資卷）。
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㈢、原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋之所有權（見

本院卷第25至29頁）。

㈣、原告與何兆莛於107年11月8日簽立系爭契約，約定何兆莛自

107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金65,000元

向原告承租系爭房屋，並於每月10日前支付，租賃期間之房

屋稅、地價稅均由何兆莛負擔（見本院卷第46至50頁）。

㈤、何兆莛於110年12月6日匯款116,000元予原告（見本院卷第

53頁）。

㈥、原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函，通

知何兆莛自111年1月1日起終止系爭契約，該存證信函並於

同年1月20日對何兆莛為送達；原告復分別於111年10月24

日、同年11月4日，委任律師以律師函依系爭房屋所在地、

何兆莛於系爭契約所載地址，通知何兆莛終止系爭契約，該

等律師函並分別於111年10月26日、同年11月9日因招領逾期

退回（見本院卷第55至69、149至159頁）。

㈦、系爭房屋坐落之土地110年地價稅為26,058元（計算式：

17,372＋8,686＝26,058）、附表所示B、C屋111年房屋稅為

4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472），合計共30,530

元（見本院卷第82至85頁）。

㈧、臺灣臺北地方檢察署檢察官前以詹志能違背黃沛清委託之任

務，於106年1月3日將系爭房屋辦理信託登記及設定最高限

額抵押權2,250萬元予許楷正，致黃沛清受有損害，起訴詹

志能涉犯刑法背信罪嫌，經本院刑事庭以107年度易字第986

號刑事判決犯背信罪，復經臺灣高等法院以108年度上易字

第1828號刑事判決撤銷原判決，判決詹志能無罪確定（見本

院卷第191至196頁、臺灣高等法院以108年度上易字第1828

號刑事判決）。

四、本件爭點：

㈠、系爭協議書之契約定性？

㈡、系爭契約是否係基於通謀虛偽意思表示而為？

㈢、原告得否請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，及請求附表編號
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2、3所示之金額？

五、本院之判斷：

㈠、系爭協議書為「委任與保留買回權買賣之混合契約」：

 1.按稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方

允為處理之契約，民法第528條定有明文。次按，稱買賣

者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之

契約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為

成立；出賣人於買賣契約保留買回之權利者，得返還其所受

領之價金，而買回其標的物；前項買回之價金，另有特約

者，從其特約，民法第345條第1、2項、第379條第1、2項亦

分別定有明文。

 2.觀諸原告之父蘇水連於107年9月18日與黃沛清簽立之系爭協

議書，第1至4條載明：「⑴由甲方（即蘇水連）出資2,768

萬元，購買系爭房屋，甲方指定過戶給原告名下。⑵甲方同

意乙方（即黃沛清）於2年內（即109年9月17日前），將上

開房產除購屋款2,768萬元外，另加紅利300萬元，買回上開

房產。⑶除上開款項外，由該屋所產生之費用，含銀行利息

等，皆由乙方支付，另乙方須開利（應為開立之誤繕）24個

月利息本票。⑷乙方須在甲方銀行放置3個之利息，及在當

月扣款前須保持4個月利息，在未補齊4個月利息超過2次，

則甲方有權處置上開3間房產，乙方及保證人不得異議」

（見本院卷第527至528頁），而黃沛清前於80餘年間為系爭

房屋所有權人，於105年12月8日因買賣移轉系爭房屋所有權

予全鼎香公司，原告則於107年10月29日因拍賣取得系爭房

屋所有權等情，為兩造所不爭執（見不爭執事實三之㈠至

㈢），足見黃沛清委託蘇水連以自己資金購買系爭房屋，經

蘇水連允為購買、登記在原告名下，雙方約定黃沛清於2年

內得向蘇水連買回系爭房屋，黃沛清於買回前並應每月給付

蘇水連銀行利息無疑。

 3.復依證人林育正於本院審理中證稱：我受黃沛清委託，至法

院投標其所有包含系爭房屋在內共5筆法拍屋之相關手續，
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法院將此分成2件拍賣，1件拍賣2間房屋、1件拍賣3間房屋

（即系爭房屋），蘇水連以自己房屋貸款湊錢，壓標保證

金，協助黃沛清以蘇水連之女名義標得系爭房屋，蘇水連女

兒係出名為所有權人，之後我要負責協助黃沛清轉貸，清償

蘇水連款項、利息及額外支付之2、300萬元，待取得所有權

狀後，蘇水連及黃沛清尋覓其他銀行重新辦理房貸，我知道

雙方有簽立協議書，但後續未找我幫忙，故我不清楚轉貸至

何家銀行等語（見本院卷第419至420頁），蘇水連並於107

年9月18日傳送內容為：「購買買回協議書。立書人甲方Ｏ

ＯＯ乙方ＯＯＯＯ就本件於立書日年月日起至年月日止最遲

2年，乙方ＯＯＯＯ自行以法院拍賣金額外加600萬元整及借

貸200萬元整擔保本金及10萬元整擔保品酬勞（總金額法拍

金額加810萬元整）自行貸款購買，超過以上期限甲方ＯＯ

Ｏ有權得有轉手變賣，乙方ＯＯＯＯ不得有議。…」之LINE

訊息予林育正，經林育正覆以：「條件你們雙方要談好」等

語，有LINE對話訊息可參（見本院卷第429、431頁），堪信

蘇水連以其女名義為黃沛清標得系爭房屋，黃沛清則於2年

內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買

回系爭房屋甚明。

 4.又系爭房屋投標款來自於蘇水連，由蘇水連以自己房屋增加

貸款，並開立支票投標乙節，業據證人林育正證述稽詳（見

本院卷第421頁），細繹林育正與蘇水連間之LINE對話紀

錄，蘇水連對林育正表示：「你真的很幫他忙」、「這次我

若不幫他  可能會  很慘」、「他要在翻身可能很難了」，

經林育正回覆：「大哥您先想想，以後您的錢怎麼回收

吧？」、「由女兒賣掉嗎？」、「您想過沒有？能順利

嗎？」，蘇水連稱：「最壞的打算就是把他賣了」，林育正

稱：「賣了？說的太簡單了」，蘇水連詢問：「有可能賣的

比拍定價錢還低嗎？」等語，亦有LINE對話紀錄可按（見本

院卷第439、441頁），由此可見蘇水連確以自己款項投標系

爭房屋，並登記在其女即原告名下，則系爭協議書關於黃沛
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清委託蘇水連投標系爭房屋部分，性質上類似於「委任契

約」，約定黃沛清得於2年內買回系爭房屋部分，則類似於

「保留買回權之買賣契約」，故系爭協議書之性質為「委任

與保留買回權買賣之混合契約」，至於蘇水連與原告間之法

律關係則為指定登記之法律關係。復因蘇水連於110年7月24

日死亡，有其個人基本資料附卷可稽（見個資卷），則蘇水

連與黃沛清簽立之系爭協議書，即應由蘇水連之全體繼承人

繼受該契約之效力。被告抗辯蘇水連與黃沛清間之法律關係

為借名登記，原告並非系爭房屋之形式及實質上所有權人云

云，顯混淆蘇水連與黃沛清間、蘇水連與原告間為各自獨立

之法律關係，所辯殊難憑採。

㈡、系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效：

1.另按，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

項規定甚明。復按，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，民法第421條第1項

定有明文。觀之系爭契約內容，固載明何兆莛向原告承租系

爭房屋，且記載租賃之期間、租金、押租金及擔保金數額

（見本院卷第46至49頁），形式上符合租賃契約之法定要

件，惟依原告所提原告華泰商業銀行股份有限公司（下稱華

泰銀行）存款存摺明細，何兆莛於110年10月5日至110年12

月6日每月匯款金額為116,000元（見本院卷第53頁），與系

爭契約約定之每月租金65,000元，明顯不合，則原告與何兆

莛間是否確有租賃契約之法律關係存在，已非無疑。

2.參以蘇水連前分別以系爭房屋、自己所有不動產、原告名下

不動產，向華泰銀行、臺北市第五信用合作社（下稱五信合

作社）、陽信商業銀行股份有限公司（下稱陽信銀行）貸款

1,900萬元、1,400萬元、1,100萬元，黃沛清就華泰銀行、

五信合作社部分，每月應給付蘇水連約116,000元、48,000

元，訴外人黃建倫則每月應給付蘇水連25,000元等情，業據

被告陳述在卷，並提出陽信銀行匯款收執聯、五信合作社無
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摺存款收入傳票、LINE對話紀錄、華泰銀行跨行匯款回單、

臺北市第五信用合作社匯款申請書、臺灣臺中地方法院108

年度中司調字第1044號調解程序筆錄為證（見本院卷第

216、218至219、309、312頁、387至388頁），且有華泰銀

行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華

泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請

暨批覆書－個人戶在卷可考（見本院卷第463至469頁），足

信系爭協議書所載系爭房屋所生銀行利息費用，包含華泰銀

行、五信合作社、陽信銀行之貸款利息，且其中「華泰銀

行」及「五信合作社」部分係由黃沛清負責繳納，「陽信銀

行」部分則由黃建倫負責繳納。

3.又原告於蘇水連過世後，於110年8月17日傳送訊息予黃沛

清，陳稱：「這個月開始，還貸款的錢請匯到以上臺新帳

戶，同樣於爸爸在的時候，每月25號之前匯款。煩請同步告

知阿倫，謝謝」、「另，阿倫那邊的25,000已經數月沒匯

款」、「…一開始就說好每個月25號要還161000，爸爸以前

跟你說好的，我們也沒改規則。但你今天只先問了華泰，陽

信呢？五信呢？不打算管了嗎？因為華泰才會跟你們萬華的

房子有關係吧！…遊戲規則就是你每個月25號要付款給我們

去繳貸款，…」、「…再麻煩三家銀行的貸款都要去繳哦。

爸爸走後我們自己釐清，你是還其中的16.1萬，另外的2.5

萬是阿倫匯進來的。…爸爸走之前跟我們交代的也是『你每

個月要還18.6萬』，…」等語；於110年11月5日復傳送訊息

予黃沛清，陳明：「今天已經5號了〜〜趕快匯款16.1萬元

〜〜及地價稅26058元」、「那請問陽信的妳不用匯款嗎〜

〜」、「那個4.5萬〜〜也是因為妳那3間法拍所貸款的〜〜

難道妳不用匯款嗎〜〜」，有原告與黃沛清之對話紀錄可參

（見本院卷第197至198、203至205、219頁），顯見黃沛清

每月應繳納「華泰銀行」及「五信合作社」貸款之數額為

161,000元（包含華泰銀行116,000元、五信合作社45,000

元），黃建倫每月應繳納「陽信銀行」貸款之數額為25,000
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元，合計應繳納貸款之數額為186,000元（計算式：161,000

＋25,000＝186,000）。

4.佐以原告於107年11月1日，以系爭房屋為擔保品及蘇水連為

保證人，向華泰銀行貸款1,900萬元，經華泰銀行授信管理

處載明：「…5.…綜上，本行債權尚可確保，擬建議：⑴本

案撥貸後3個月內須取得新簽訂租賃合約書（重新簽立租約

起日須晚於本行抵押權設定日後），擔保品租金應存匯入本

行活儲帳號，以確保本行債權，若未成就則須徵提租賃聲明

書。…」，並經華泰銀行於107年12月12日核准總額度1,900

萬元乙節，有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第

1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請

書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶可按（見本院

卷第463至469頁），核與證人林育正證稱債務人自己標回之

案件，銀行會要求簽立房屋租賃契約，增加人頭新所有權人

之收入，有助於房貸之條件等語相符（見本院卷第422

頁），足認系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，何

兆莛並無向原告承租系爭房屋、支付租金之意。

5.再對照何兆莛於110年10月5日、同年11月5日、同年12月6

日，每月匯款116,000元至原告華泰銀行帳戶，有原告華泰

銀行帳戶存摺可參（見本院卷第53頁），該金額不僅與黃沛

清每月應繳納之華泰銀行貸款金額116,000元吻合，對照原

告與黃沛清之LINE對話紀錄，亦可見該等款項均係原告催促

黃沛清繳納貸款後匯入（見本院卷第197至198、202至203

頁），益徵何兆莛每月匯入原告華泰銀行帳戶之116,000

元，係為履行黃沛清依系爭協議書所定，於買回系爭房屋

前，每月給付蘇水連之銀行貸款利息，與系爭契約全然無

涉。是以，系爭契約係原告與何兆莛基於通謀虛偽意思表示

而為，依首開民法第87條第1項規定，該意思表示應屬無

效。

㈢、原告不得請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，亦不得請求附表

編號2、3所示金額：
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 1.按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；

承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物，民法第767條第1

項前段、第455條前段分別定有明文。原告雖主張何兆莛自

111年1月起未給付租金，經原告於111年1月20日、同年10月

24日、同年11月4日及以起訴狀繕本之送達對何兆莛終止系

爭契約，被告即無占有之正當權源云云。惟系爭契約係原告

及何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效，業經本院

認定如前，則原告依民法第455條前段租賃物返還請求權之

規定為請求，自無理由。又被告占有使用系爭房屋係依據蘇

水連與黃沛清間之系爭協議書，以及雙方默示同意被告繼續

無償使用系爭房屋，原告與蘇水連之其他繼承人於蘇水連過

世後，並繼受系爭協議書，故被告並非無權占有，原告依民

法第767條第1項前段規定，請求被告讓騰空返還系爭房屋予

原告，亦屬無據。

 2.再按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還

其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民

法第179條規定甚明。又系爭契約第3條、第5條第1款約定：

「每月應繳月租金65,000元整，並於每月10日前支付，承租

人不得藉任何理由拖延或拒絕」、「本租賃契約相關費用之

支付、稅費、代辦費，依下列約定辦理：一、房屋稅、地價

稅由承租人負擔」。原告主張何兆莛於附表編號2所示請求

項目期間積欠租金，且於系爭契約終止後翌日無權占有系爭

房屋，應給付相當於租金之不當得利等情，因本院認定系爭

契約為無效，原告無從主張何兆莛積欠系爭契約所約定之租

金，亦無法以何兆莛積欠租金終止系爭契約，請求相當於租

金之不當得利。故原告依系爭契約第3條、民法第179條規

定，請求被告給付附表編號2所示之金額，洵無理由。又系

爭契約既屬無效，且被告並非無權占有，均如前述，原告自

亦不得適用或類推適用系爭契約第5條第1款及依民法第179

條規定，請求何兆莛返還代墊之地價稅、房屋稅。

六、結論：
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　系爭協議書約定黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋，並指定登

記在原告名下，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利

息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋，性質上為「委

任與保留買回權買賣之混合契約」，原告及蘇水連之繼承人

於蘇水連死亡後，並繼受系爭協議書。又系爭契約僅係為確

保原告向華泰銀行之貸款，原告與何兆莛並無出租系爭房屋

及支付租金之意，故系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而

為，應屬無效。被告占有使用系爭房屋係依據系爭協議書及

雙方默示同意被告繼續無償使用，故非無權占有。從而，原

告依附表編號1所示之請求權基礎，請求被告自系爭房屋遷

出，並將系爭房屋騰空返還原告；以及依附表編號2、3所示

之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2、3所示之金額，

均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其所為假執行之

聲請亦失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，

經核均與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                 民事第八庭    法　官　吳佳樺

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　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                               書記官  黃湘茹

附表：
編號 聲明 被告 請求權基礎 請求項目 請求內容 證據頁碼

1 第一項 何兆莛、

黃沛清

民法第767條第1項前

段、第455條前段

A屋 臺北市○○區○○段0○

段000○號建物（門牌號

碼為臺北市○○區○○○

路0段0號房屋）

合稱系

爭房屋

自系爭房屋遷出，並將系爭

房屋騰空返還原告

B屋 臺北市○○區○○段0○

段0000○號建物（門牌號

碼為臺北市○○區○○○

路0段0號房屋）

C屋 臺北市○○區○○段0○

段0000○號建物（門牌號

碼為臺北市○○區○○○

路0段0號2樓房屋）
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2 第二項 何兆莛 系爭契約第3條 自111年1月10日起至系爭契約終止日（即

111年1月20日）止之遲延租金

自111年1月10日起至騰空遷

讓返還系爭房屋之日止，按

月給付原告新臺幣65,000

元，暨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

民法第179條 系爭契約終止日翌日（即111年1月21日）起

至何兆莛騰空遷讓返還系爭房屋之日止相當

於租金之不當得利

3 第三項 何兆莛 系爭契約第5條第1

款、民法第179條

110年地

價稅

26,058元（計算式：17,372＋

8,686＝26,058）

30,530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

本院卷第81至

82頁

類推適用系爭契約第

5條第1款、民法第

179條

111年

B、C屋

房屋稅

4,472元（計算式：2,424＋2,048

＝4,472）

本院卷第83至

85頁

01

(續上頁)
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臺灣臺北地方法院民事判決  
111年度重訴字第1063號
113年1月23日辯論終結
原      告  蘇倚萱  


訴訟代理人  葉光洲律師
複  代理人  游家雯律師
被      告  何兆莛  




            黃沛清  






共      同
訴訟代理人  郭上維律師


上列當事人間請求返還所有物等事件，本院判決如下：
    主      文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告起訴主張：訴外人即原告之父蘇水連與被告黃沛清（原名黃燕鳳）於民國107年9月18日簽立購買協議書（下稱系爭協議書），約定蘇水連出資購買附表所示房屋（下合稱系爭房屋），且指定登記予原告，蘇水連並同意黃沛清於2年內買回系爭房屋。嗣原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋所有權，並與黃沛清之子即被告何兆莛（原名何瑞揚）於同年11月8日簽立房屋租賃契約（下稱系爭契約），約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金新臺幣（下同）65,000元向原告承租系爭房屋。詎何兆莛於110年12月6日給付原告110年12月份租金後，自111年1月起即未給付原告租金，遲付租金總額達1個月，經原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函通知何兆莛終止系爭契約，該存證信函並於111年1月20日對何兆莛為送達而合法終止；如認系爭契約未經原告合法終止，則以起訴狀繕本之送達對何兆莛為終止系爭契約之意思表示。被告於原告終止系爭契約後，已無占有系爭房屋之正當權源，仍拒不返還系爭房屋，爰依民法第767條第1項前段、第455條前段規定，請求被告遷出及騰空返還系爭房屋，並依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2所示之項目及金額，暨附表編號3所示原告代墊之項目及金額等語，並聲明：㈠、被告應自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；㈡、何兆莛應給付原告附表編號2請求內容欄所示之金額；㈢、何兆莛應給付原告附表編號3請求內容攔所示之金額；㈣、願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：蘇水連前與被告約定由蘇水連以原告之名義拍定系爭房屋，雙方具有借名登記之法律關係，並簽立附買回條件之買回契約，於蘇水連死亡後，類推適用民法第550條規定，該借名登記之契約關係即由原告繼承，故被告為系爭房屋之真正所有權人，且依兩造借名登記契約有權占有系爭房屋，原告訴請被告遷讓返還系爭房屋，有違誠信原則。又被告為清償蘇水連因拍定系爭房屋所花費之費用，而與原告通謀虛偽簽立系爭契約，系爭契約應屬無效，故原告依系爭契約請求被告給付相當於租金之不當得利、地價稅及房屋稅，均無理由等語資為抗辯，並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事實（見本院卷第371至372頁）：
㈠、黃沛清前分別自83年8月22日、82年3月20日、89年7月19日起，登記為系爭房屋之所有權人（見個資卷）。
㈡、黃沛清於105年12月8日，因買賣而移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司（見個資卷）。
㈢、原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋之所有權（見本院卷第25至29頁）。
㈣、原告與何兆莛於107年11月8日簽立系爭契約，約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金65,000元向原告承租系爭房屋，並於每月10日前支付，租賃期間之房屋稅、地價稅均由何兆莛負擔（見本院卷第46至50頁）。
㈤、何兆莛於110年12月6日匯款116,000元予原告（見本院卷第53頁）。
㈥、原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函，通知何兆莛自111年1月1日起終止系爭契約，該存證信函並於同年1月20日對何兆莛為送達；原告復分別於111年10月24日、同年11月4日，委任律師以律師函依系爭房屋所在地、何兆莛於系爭契約所載地址，通知何兆莛終止系爭契約，該等律師函並分別於111年10月26日、同年11月9日因招領逾期退回（見本院卷第55至69、149至159頁）。
㈦、系爭房屋坐落之土地110年地價稅為26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）、附表所示B、C屋111年房屋稅為4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472），合計共30,530元（見本院卷第82至85頁）。
㈧、臺灣臺北地方檢察署檢察官前以詹志能違背黃沛清委託之任務，於106年1月3日將系爭房屋辦理信託登記及設定最高限額抵押權2,250萬元予許楷正，致黃沛清受有損害，起訴詹志能涉犯刑法背信罪嫌，經本院刑事庭以107年度易字第986號刑事判決犯背信罪，復經臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決撤銷原判決，判決詹志能無罪確定（見本院卷第191至196頁、臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決）。
四、本件爭點：
㈠、系爭協議書之契約定性？
㈡、系爭契約是否係基於通謀虛偽意思表示而為？
㈢、原告得否請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，及請求附表編號2、3所示之金額？
五、本院之判斷：
㈠、系爭協議書為「委任與保留買回權買賣之混合契約」：
  1.按稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，民法第528條定有明文。次按，稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立；出賣人於買賣契約保留買回之權利者，得返還其所受領之價金，而買回其標的物；前項買回之價金，另有特約者，從其特約，民法第345條第1、2項、第379條第1、2項亦分別定有明文。
  2.觀諸原告之父蘇水連於107年9月18日與黃沛清簽立之系爭協議書，第1至4條載明：「⑴由甲方（即蘇水連）出資2,768萬元，購買系爭房屋，甲方指定過戶給原告名下。⑵甲方同意乙方（即黃沛清）於2年內（即109年9月17日前），將上開房產除購屋款2,768萬元外，另加紅利300萬元，買回上開房產。⑶除上開款項外，由該屋所產生之費用，含銀行利息等，皆由乙方支付，另乙方須開利（應為開立之誤繕）24個月利息本票。⑷乙方須在甲方銀行放置3個之利息，及在當月扣款前須保持4個月利息，在未補齊4個月利息超過2次，則甲方有權處置上開3間房產，乙方及保證人不得異議」（見本院卷第527至528頁），而黃沛清前於80餘年間為系爭房屋所有權人，於105年12月8日因買賣移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司，原告則於107年10月29日因拍賣取得系爭房屋所有權等情，為兩造所不爭執（見不爭執事實三之㈠至㈢），足見黃沛清委託蘇水連以自己資金購買系爭房屋，經蘇水連允為購買、登記在原告名下，雙方約定黃沛清於2年內得向蘇水連買回系爭房屋，黃沛清於買回前並應每月給付蘇水連銀行利息無疑。
  3.復依證人林育正於本院審理中證稱：我受黃沛清委託，至法院投標其所有包含系爭房屋在內共5筆法拍屋之相關手續，法院將此分成2件拍賣，1件拍賣2間房屋、1件拍賣3間房屋（即系爭房屋），蘇水連以自己房屋貸款湊錢，壓標保證金，協助黃沛清以蘇水連之女名義標得系爭房屋，蘇水連女兒係出名為所有權人，之後我要負責協助黃沛清轉貸，清償蘇水連款項、利息及額外支付之2、300萬元，待取得所有權狀後，蘇水連及黃沛清尋覓其他銀行重新辦理房貸，我知道雙方有簽立協議書，但後續未找我幫忙，故我不清楚轉貸至何家銀行等語（見本院卷第419至420頁），蘇水連並於107年9月18日傳送內容為：「購買買回協議書。立書人甲方ＯＯＯ乙方ＯＯＯＯ就本件於立書日年月日起至年月日止最遲2年，乙方ＯＯＯＯ自行以法院拍賣金額外加600萬元整及借貸200萬元整擔保本金及10萬元整擔保品酬勞（總金額法拍金額加810萬元整）自行貸款購買，超過以上期限甲方ＯＯＯ有權得有轉手變賣，乙方ＯＯＯＯ不得有議。…」之LINE訊息予林育正，經林育正覆以：「條件你們雙方要談好」等語，有LINE對話訊息可參（見本院卷第429、431頁），堪信蘇水連以其女名義為黃沛清標得系爭房屋，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋甚明。
  4.又系爭房屋投標款來自於蘇水連，由蘇水連以自己房屋增加貸款，並開立支票投標乙節，業據證人林育正證述稽詳（見本院卷第421頁），細繹林育正與蘇水連間之LINE對話紀錄，蘇水連對林育正表示：「你真的很幫他忙」、「這次我若不幫他  可能會  很慘」、「他要在翻身可能很難了」，經林育正回覆：「大哥您先想想，以後您的錢怎麼回收吧？」、「由女兒賣掉嗎？」、「您想過沒有？能順利嗎？」，蘇水連稱：「最壞的打算就是把他賣了」，林育正稱：「賣了？說的太簡單了」，蘇水連詢問：「有可能賣的比拍定價錢還低嗎？」等語，亦有LINE對話紀錄可按（見本院卷第439、441頁），由此可見蘇水連確以自己款項投標系爭房屋，並登記在其女即原告名下，則系爭協議書關於黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋部分，性質上類似於「委任契約」，約定黃沛清得於2年內買回系爭房屋部分，則類似於「保留買回權之買賣契約」，故系爭協議書之性質為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，至於蘇水連與原告間之法律關係則為指定登記之法律關係。復因蘇水連於110年7月24日死亡，有其個人基本資料附卷可稽（見個資卷），則蘇水連與黃沛清簽立之系爭協議書，即應由蘇水連之全體繼承人繼受該契約之效力。被告抗辯蘇水連與黃沛清間之法律關係為借名登記，原告並非系爭房屋之形式及實質上所有權人云云，顯混淆蘇水連與黃沛清間、蘇水連與原告間為各自獨立之法律關係，所辯殊難憑採。
㈡、系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效：
　1.另按，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項規定甚明。復按，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，民法第421條第1項定有明文。觀之系爭契約內容，固載明何兆莛向原告承租系爭房屋，且記載租賃之期間、租金、押租金及擔保金數額（見本院卷第46至49頁），形式上符合租賃契約之法定要件，惟依原告所提原告華泰商業銀行股份有限公司（下稱華泰銀行）存款存摺明細，何兆莛於110年10月5日至110年12月6日每月匯款金額為116,000元（見本院卷第53頁），與系爭契約約定之每月租金65,000元，明顯不合，則原告與何兆莛間是否確有租賃契約之法律關係存在，已非無疑。
　2.參以蘇水連前分別以系爭房屋、自己所有不動產、原告名下不動產，向華泰銀行、臺北市第五信用合作社（下稱五信合作社）、陽信商業銀行股份有限公司（下稱陽信銀行）貸款1,900萬元、1,400萬元、1,100萬元，黃沛清就華泰銀行、五信合作社部分，每月應給付蘇水連約116,000元、48,000元，訴外人黃建倫則每月應給付蘇水連25,000元等情，業據被告陳述在卷，並提出陽信銀行匯款收執聯、五信合作社無摺存款收入傳票、LINE對話紀錄、華泰銀行跨行匯款回單、臺北市第五信用合作社匯款申請書、臺灣臺中地方法院108年度中司調字第1044號調解程序筆錄為證（見本院卷第216、218至219、309、312頁、387至388頁），且有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶在卷可考（見本院卷第463至469頁），足信系爭協議書所載系爭房屋所生銀行利息費用，包含華泰銀行、五信合作社、陽信銀行之貸款利息，且其中「華泰銀行」及「五信合作社」部分係由黃沛清負責繳納，「陽信銀行」部分則由黃建倫負責繳納。
　3.又原告於蘇水連過世後，於110年8月17日傳送訊息予黃沛清，陳稱：「這個月開始，還貸款的錢請匯到以上臺新帳戶，同樣於爸爸在的時候，每月25號之前匯款。煩請同步告知阿倫，謝謝」、「另，阿倫那邊的25,000已經數月沒匯款」、「…一開始就說好每個月25號要還161000，爸爸以前跟你說好的，我們也沒改規則。但你今天只先問了華泰，陽信呢？五信呢？不打算管了嗎？因為華泰才會跟你們萬華的房子有關係吧！…遊戲規則就是你每個月25號要付款給我們去繳貸款，…」、「…再麻煩三家銀行的貸款都要去繳哦。爸爸走後我們自己釐清，你是還其中的16.1萬，另外的2.5萬是阿倫匯進來的。…爸爸走之前跟我們交代的也是『你每個月要還18.6萬』，…」等語；於110年11月5日復傳送訊息予黃沛清，陳明：「今天已經5號了～～趕快匯款16.1萬元～～及地價稅26058元」、「那請問陽信的妳不用匯款嗎～～」、「那個4.5萬～～也是因為妳那3間法拍所貸款的～～難道妳不用匯款嗎～～」，有原告與黃沛清之對話紀錄可參（見本院卷第197至198、203至205、219頁），顯見黃沛清每月應繳納「華泰銀行」及「五信合作社」貸款之數額為161,000元（包含華泰銀行116,000元、五信合作社45,000元），黃建倫每月應繳納「陽信銀行」貸款之數額為25,000元，合計應繳納貸款之數額為186,000元（計算式：161,000＋25,000＝186,000）。
　4.佐以原告於107年11月1日，以系爭房屋為擔保品及蘇水連為保證人，向華泰銀行貸款1,900萬元，經華泰銀行授信管理處載明：「…5.…綜上，本行債權尚可確保，擬建議：⑴本案撥貸後3個月內須取得新簽訂租賃合約書（重新簽立租約起日須晚於本行抵押權設定日後），擔保品租金應存匯入本行活儲帳號，以確保本行債權，若未成就則須徵提租賃聲明書。…」，並經華泰銀行於107年12月12日核准總額度1,900萬元乙節，有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶可按（見本院卷第463至469頁），核與證人林育正證稱債務人自己標回之案件，銀行會要求簽立房屋租賃契約，增加人頭新所有權人之收入，有助於房貸之條件等語相符（見本院卷第422頁），足認系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，何兆莛並無向原告承租系爭房屋、支付租金之意。
　5.再對照何兆莛於110年10月5日、同年11月5日、同年12月6日，每月匯款116,000元至原告華泰銀行帳戶，有原告華泰銀行帳戶存摺可參（見本院卷第53頁），該金額不僅與黃沛清每月應繳納之華泰銀行貸款金額116,000元吻合，對照原告與黃沛清之LINE對話紀錄，亦可見該等款項均係原告催促黃沛清繳納貸款後匯入（見本院卷第197至198、202至203頁），益徵何兆莛每月匯入原告華泰銀行帳戶之116,000元，係為履行黃沛清依系爭協議書所定，於買回系爭房屋前，每月給付蘇水連之銀行貸款利息，與系爭契約全然無涉。是以，系爭契約係原告與何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，依首開民法第87條第1項規定，該意思表示應屬無效。
㈢、原告不得請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，亦不得請求附表編號2、3所示金額：
  1.按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物，民法第767條第1項前段、第455條前段分別定有明文。原告雖主張何兆莛自111年1月起未給付租金，經原告於111年1月20日、同年10月24日、同年11月4日及以起訴狀繕本之送達對何兆莛終止系爭契約，被告即無占有之正當權源云云。惟系爭契約係原告及何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效，業經本院認定如前，則原告依民法第455條前段租賃物返還請求權之規定為請求，自無理由。又被告占有使用系爭房屋係依據蘇水連與黃沛清間之系爭協議書，以及雙方默示同意被告繼續無償使用系爭房屋，原告與蘇水連之其他繼承人於蘇水連過世後，並繼受系爭協議書，故被告並非無權占有，原告依民法第767條第1項前段規定，請求被告讓騰空返還系爭房屋予原告，亦屬無據。
  2.再按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條規定甚明。又系爭契約第3條、第5條第1款約定：「每月應繳月租金65,000元整，並於每月10日前支付，承租人不得藉任何理由拖延或拒絕」、「本租賃契約相關費用之支付、稅費、代辦費，依下列約定辦理：一、房屋稅、地價稅由承租人負擔」。原告主張何兆莛於附表編號2所示請求項目期間積欠租金，且於系爭契約終止後翌日無權占有系爭房屋，應給付相當於租金之不當得利等情，因本院認定系爭契約為無效，原告無從主張何兆莛積欠系爭契約所約定之租金，亦無法以何兆莛積欠租金終止系爭契約，請求相當於租金之不當得利。故原告依系爭契約第3條、民法第179條規定，請求被告給付附表編號2所示之金額，洵無理由。又系爭契約既屬無效，且被告並非無權占有，均如前述，原告自亦不得適用或類推適用系爭契約第5條第1款及依民法第179條規定，請求何兆莛返還代墊之地價稅、房屋稅。
六、結論：
　　系爭協議書約定黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋，並指定登記在原告名下，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋，性質上為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，原告及蘇水連之繼承人於蘇水連死亡後，並繼受系爭協議書。又系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，原告與何兆莛並無出租系爭房屋及支付租金之意，故系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效。被告占有使用系爭房屋係依據系爭協議書及雙方默示同意被告繼續無償使用，故非無權占有。從而，原告依附表編號1所示之請求權基礎，請求被告自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；以及依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2、3所示之金額，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其所為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，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，經核均與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                  民事第八庭    法　官　吳佳樺
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　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                                書記官  黃湘茹
附表：
		編號

		聲明

		被告

		請求權基礎

		請求項目

		


		


		請求內容

		證據頁碼



		1

		第一項

		何兆莛、黃沛清

		民法第767條第1項前段、第455條前段

		A屋

		臺北市○○區○○段0○段000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）

		合稱系爭房屋

		自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告

		




		


		


		


		


		B屋

		臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）

		


		


		




		


		


		


		


		C屋

		臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號2樓房屋）

		


		


		




		2

		第二項

		何兆莛

		系爭契約第3條

		自111年1月10日起至系爭契約終止日（即111年1月20日）止之遲延租金

		


		


		自111年1月10日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告新臺幣65,000元，暨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

		




		


		


		


		民法第179條

		系爭契約終止日翌日（即111年1月21日）起至何兆莛騰空遷讓返還系爭房屋之日止相當於租金之不當得利

		


		


		


		




		3

		第三項

		何兆莛

		系爭契約第5條第1款、民法第179條

		110年地價稅

		26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）

		


		30,530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

		本院卷第81至82頁



		


		


		


		類推適用系爭契約第5條第1款、民法第179條

		111年B、C屋房屋稅

		4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472）

		


		


		本院卷第83至85頁










臺灣臺北地方法院民事判決  

111年度重訴字第1063號

113年1月23日辯論終結

原      告  蘇倚萱  



訴訟代理人  葉光洲律師

複  代理人  游家雯律師

被      告  何兆莛  





            黃沛清  







共      同

訴訟代理人  郭上維律師



上列當事人間請求返還所有物等事件，本院判決如下：

    主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：訴外人即原告之父蘇水連與被告黃沛清（原

    名黃燕鳳）於民國107年9月18日簽立購買協議書（下稱系爭

    協議書），約定蘇水連出資購買附表所示房屋（下合稱系爭

    房屋），且指定登記予原告，蘇水連並同意黃沛清於2年內

    買回系爭房屋。嗣原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭

    房屋所有權，並與黃沛清之子即被告何兆莛（原名何瑞揚）

    於同年11月8日簽立房屋租賃契約（下稱系爭契約），約定

    何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金

    新臺幣（下同）65,000元向原告承租系爭房屋。詎何兆莛於

    110年12月6日給付原告110年12月份租金後，自111年1月起

    即未給付原告租金，遲付租金總額達1個月，經原告於111年

    1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函通知何兆莛終止系

    爭契約，該存證信函並於111年1月20日對何兆莛為送達而合

    法終止；如認系爭契約未經原告合法終止，則以起訴狀繕本

    之送達對何兆莛為終止系爭契約之意思表示。被告於原告終

    止系爭契約後，已無占有系爭房屋之正當權源，仍拒不返還

    系爭房屋，爰依民法第767條第1項前段、第455條前段規定

    ，請求被告遷出及騰空返還系爭房屋，並依附表編號2、3所

    示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2所示之項目及

    金額，暨附表編號3所示原告代墊之項目及金額等語，並聲

    明：㈠、被告應自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原

    告；㈡、何兆莛應給付原告附表編號2請求內容欄所示之金額

    ；㈢、何兆莛應給付原告附表編號3請求內容攔所示之金額；

    ㈣、願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：蘇水連前與被告約定由蘇水連以原告之名義拍定

    系爭房屋，雙方具有借名登記之法律關係，並簽立附買回條

    件之買回契約，於蘇水連死亡後，類推適用民法第550條規

    定，該借名登記之契約關係即由原告繼承，故被告為系爭房

    屋之真正所有權人，且依兩造借名登記契約有權占有系爭房

    屋，原告訴請被告遷讓返還系爭房屋，有違誠信原則。又被

    告為清償蘇水連因拍定系爭房屋所花費之費用，而與原告通

    謀虛偽簽立系爭契約，系爭契約應屬無效，故原告依系爭契

    約請求被告給付相當於租金之不當得利、地價稅及房屋稅，

    均無理由等語資為抗辯，並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如

    受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事實（見本院卷第371至372頁）：

㈠、黃沛清前分別自83年8月22日、82年3月20日、89年7月19日起

    ，登記為系爭房屋之所有權人（見個資卷）。

㈡、黃沛清於105年12月8日，因買賣而移轉系爭房屋所有權予全

    鼎香公司（見個資卷）。

㈢、原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋之所有權（見本

    院卷第25至29頁）。

㈣、原告與何兆莛於107年11月8日簽立系爭契約，約定何兆莛自1

    07年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金65,000元向

    原告承租系爭房屋，並於每月10日前支付，租賃期間之房屋

    稅、地價稅均由何兆莛負擔（見本院卷第46至50頁）。

㈤、何兆莛於110年12月6日匯款116,000元予原告（見本院卷第53

    頁）。

㈥、原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函，通知

    何兆莛自111年1月1日起終止系爭契約，該存證信函並於同

    年1月20日對何兆莛為送達；原告復分別於111年10月24日、

    同年11月4日，委任律師以律師函依系爭房屋所在地、何兆

    莛於系爭契約所載地址，通知何兆莛終止系爭契約，該等律

    師函並分別於111年10月26日、同年11月9日因招領逾期退回

    （見本院卷第55至69、149至159頁）。

㈦、系爭房屋坐落之土地110年地價稅為26,058元（計算式：17,3

    72＋8,686＝26,058）、附表所示B、C屋111年房屋稅為4,472

    元（計算式：2,424＋2,048＝4,472），合計共30,530元（見

    本院卷第82至85頁）。

㈧、臺灣臺北地方檢察署檢察官前以詹志能違背黃沛清委託之任

    務，於106年1月3日將系爭房屋辦理信託登記及設定最高限

    額抵押權2,250萬元予許楷正，致黃沛清受有損害，起訴詹

    志能涉犯刑法背信罪嫌，經本院刑事庭以107年度易字第986

    號刑事判決犯背信罪，復經臺灣高等法院以108年度上易字

    第1828號刑事判決撤銷原判決，判決詹志能無罪確定（見本

    院卷第191至196頁、臺灣高等法院以108年度上易字第1828

    號刑事判決）。

四、本件爭點：

㈠、系爭協議書之契約定性？

㈡、系爭契約是否係基於通謀虛偽意思表示而為？

㈢、原告得否請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，及請求附表編號2

    、3所示之金額？

五、本院之判斷：

㈠、系爭協議書為「委任與保留買回權買賣之混合契約」：

  1.按稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方

    允為處理之契約，民法第528條定有明文。次按，稱買賣者

    ，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契

    約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成

    立；出賣人於買賣契約保留買回之權利者，得返還其所受領

    之價金，而買回其標的物；前項買回之價金，另有特約者，

    從其特約，民法第345條第1、2項、第379條第1、2項亦分別

    定有明文。

  2.觀諸原告之父蘇水連於107年9月18日與黃沛清簽立之系爭協

    議書，第1至4條載明：「⑴由甲方（即蘇水連）出資2,768萬

    元，購買系爭房屋，甲方指定過戶給原告名下。⑵甲方同意

    乙方（即黃沛清）於2年內（即109年9月17日前），將上開

    房產除購屋款2,768萬元外，另加紅利300萬元，買回上開房

    產。⑶除上開款項外，由該屋所產生之費用，含銀行利息等

    ，皆由乙方支付，另乙方須開利（應為開立之誤繕）24個月

    利息本票。⑷乙方須在甲方銀行放置3個之利息，及在當月扣

    款前須保持4個月利息，在未補齊4個月利息超過2次，則甲

    方有權處置上開3間房產，乙方及保證人不得異議」（見本

    院卷第527至528頁），而黃沛清前於80餘年間為系爭房屋所

    有權人，於105年12月8日因買賣移轉系爭房屋所有權予全鼎

    香公司，原告則於107年10月29日因拍賣取得系爭房屋所有

    權等情，為兩造所不爭執（見不爭執事實三之㈠至㈢），足見

    黃沛清委託蘇水連以自己資金購買系爭房屋，經蘇水連允為

    購買、登記在原告名下，雙方約定黃沛清於2年內得向蘇水

    連買回系爭房屋，黃沛清於買回前並應每月給付蘇水連銀行

    利息無疑。

  3.復依證人林育正於本院審理中證稱：我受黃沛清委託，至法

    院投標其所有包含系爭房屋在內共5筆法拍屋之相關手續，

    法院將此分成2件拍賣，1件拍賣2間房屋、1件拍賣3間房屋

    （即系爭房屋），蘇水連以自己房屋貸款湊錢，壓標保證金

    ，協助黃沛清以蘇水連之女名義標得系爭房屋，蘇水連女兒

    係出名為所有權人，之後我要負責協助黃沛清轉貸，清償蘇

    水連款項、利息及額外支付之2、300萬元，待取得所有權狀

    後，蘇水連及黃沛清尋覓其他銀行重新辦理房貸，我知道雙

    方有簽立協議書，但後續未找我幫忙，故我不清楚轉貸至何

    家銀行等語（見本院卷第419至420頁），蘇水連並於107年9

    月18日傳送內容為：「購買買回協議書。立書人甲方ＯＯＯ乙

    方ＯＯＯＯ就本件於立書日年月日起至年月日止最遲2年，乙方Ｏ

    ＯＯＯ自行以法院拍賣金額外加600萬元整及借貸200萬元整擔

    保本金及10萬元整擔保品酬勞（總金額法拍金額加810萬元

    整）自行貸款購買，超過以上期限甲方ＯＯＯ有權得有轉手變

    賣，乙方ＯＯＯＯ不得有議。…」之LINE訊息予林育正，經林育

    正覆以：「條件你們雙方要談好」等語，有LINE對話訊息可

    參（見本院卷第429、431頁），堪信蘇水連以其女名義為黃

    沛清標得系爭房屋，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額

    、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋甚明。

  4.又系爭房屋投標款來自於蘇水連，由蘇水連以自己房屋增加

    貸款，並開立支票投標乙節，業據證人林育正證述稽詳（見

    本院卷第421頁），細繹林育正與蘇水連間之LINE對話紀錄

    ，蘇水連對林育正表示：「你真的很幫他忙」、「這次我若

    不幫他  可能會  很慘」、「他要在翻身可能很難了」，經

    林育正回覆：「大哥您先想想，以後您的錢怎麼回收吧？」

    、「由女兒賣掉嗎？」、「您想過沒有？能順利嗎？」，蘇

    水連稱：「最壞的打算就是把他賣了」，林育正稱：「賣了

    ？說的太簡單了」，蘇水連詢問：「有可能賣的比拍定價錢

    還低嗎？」等語，亦有LINE對話紀錄可按（見本院卷第439

    、441頁），由此可見蘇水連確以自己款項投標系爭房屋，

    並登記在其女即原告名下，則系爭協議書關於黃沛清委託蘇

    水連投標系爭房屋部分，性質上類似於「委任契約」，約定

    黃沛清得於2年內買回系爭房屋部分，則類似於「保留買回

    權之買賣契約」，故系爭協議書之性質為「委任與保留買回

    權買賣之混合契約」，至於蘇水連與原告間之法律關係則為

    指定登記之法律關係。復因蘇水連於110年7月24日死亡，有

    其個人基本資料附卷可稽（見個資卷），則蘇水連與黃沛清

    簽立之系爭協議書，即應由蘇水連之全體繼承人繼受該契約

    之效力。被告抗辯蘇水連與黃沛清間之法律關係為借名登記

    ，原告並非系爭房屋之形式及實質上所有權人云云，顯混淆

    蘇水連與黃沛清間、蘇水連與原告間為各自獨立之法律關係

    ，所辯殊難憑採。

㈡、系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效：

　1.另按，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

    項規定甚明。復按，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，民法第421條第1項

    定有明文。觀之系爭契約內容，固載明何兆莛向原告承租系

    爭房屋，且記載租賃之期間、租金、押租金及擔保金數額（

    見本院卷第46至49頁），形式上符合租賃契約之法定要件，

    惟依原告所提原告華泰商業銀行股份有限公司（下稱華泰銀

    行）存款存摺明細，何兆莛於110年10月5日至110年12月6日

    每月匯款金額為116,000元（見本院卷第53頁），與系爭契

    約約定之每月租金65,000元，明顯不合，則原告與何兆莛間

    是否確有租賃契約之法律關係存在，已非無疑。

　2.參以蘇水連前分別以系爭房屋、自己所有不動產、原告名下

    不動產，向華泰銀行、臺北市第五信用合作社（下稱五信合

    作社）、陽信商業銀行股份有限公司（下稱陽信銀行）貸款

    1,900萬元、1,400萬元、1,100萬元，黃沛清就華泰銀行、

    五信合作社部分，每月應給付蘇水連約116,000元、48,000

    元，訴外人黃建倫則每月應給付蘇水連25,000元等情，業據

    被告陳述在卷，並提出陽信銀行匯款收執聯、五信合作社無

    摺存款收入傳票、LINE對話紀錄、華泰銀行跨行匯款回單、

    臺北市第五信用合作社匯款申請書、臺灣臺中地方法院108

    年度中司調字第1044號調解程序筆錄為證（見本院卷第216

    、218至219、309、312頁、387至388頁），且有華泰銀行11

    2年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀

    行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批

    覆書－個人戶在卷可考（見本院卷第463至469頁），足信系

    爭協議書所載系爭房屋所生銀行利息費用，包含華泰銀行、

    五信合作社、陽信銀行之貸款利息，且其中「華泰銀行」及

    「五信合作社」部分係由黃沛清負責繳納，「陽信銀行」部

    分則由黃建倫負責繳納。

　3.又原告於蘇水連過世後，於110年8月17日傳送訊息予黃沛清

    ，陳稱：「這個月開始，還貸款的錢請匯到以上臺新帳戶，

    同樣於爸爸在的時候，每月25號之前匯款。煩請同步告知阿

    倫，謝謝」、「另，阿倫那邊的25,000已經數月沒匯款」、

    「…一開始就說好每個月25號要還161000，爸爸以前跟你說

    好的，我們也沒改規則。但你今天只先問了華泰，陽信呢？

    五信呢？不打算管了嗎？因為華泰才會跟你們萬華的房子有

    關係吧！…遊戲規則就是你每個月25號要付款給我們去繳貸

    款，…」、「…再麻煩三家銀行的貸款都要去繳哦。爸爸走後

    我們自己釐清，你是還其中的16.1萬，另外的2.5萬是阿倫

    匯進來的。…爸爸走之前跟我們交代的也是『你每個月要還18

    .6萬』，…」等語；於110年11月5日復傳送訊息予黃沛清，陳

    明：「今天已經5號了～～趕快匯款16.1萬元～～及地價稅26058

    元」、「那請問陽信的妳不用匯款嗎～～」、「那個4.5萬～～

    也是因為妳那3間法拍所貸款的～～難道妳不用匯款嗎～～」，

    有原告與黃沛清之對話紀錄可參（見本院卷第197至198、20

    3至205、219頁），顯見黃沛清每月應繳納「華泰銀行」及

    「五信合作社」貸款之數額為161,000元（包含華泰銀行116

    ,000元、五信合作社45,000元），黃建倫每月應繳納「陽信

    銀行」貸款之數額為25,000元，合計應繳納貸款之數額為18

    6,000元（計算式：161,000＋25,000＝186,000）。

　4.佐以原告於107年11月1日，以系爭房屋為擔保品及蘇水連為保證人，向華泰銀行貸款1,900萬元，經華泰銀行授信管理處載明：「…5.…綜上，本行債權尚可確保，擬建議：⑴本案撥貸後3個月內須取得新簽訂租賃合約書（重新簽立租約起日須晚於本行抵押權設定日後），擔保品租金應存匯入本行活儲帳號，以確保本行債權，若未成就則須徵提租賃聲明書。…」，並經華泰銀行於107年12月12日核准總額度1,900萬元乙節，有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶可按（見本院卷第463至469頁），核與證人林育正證稱債務人自己標回之案件，銀行會要求簽立房屋租賃契約，增加人頭新所有權人之收入，有助於房貸之條件等語相符（見本院卷第422頁），足認系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，何兆莛並無向原告承租系爭房屋、支付租金之意。

　5.再對照何兆莛於110年10月5日、同年11月5日、同年12月6日

    ，每月匯款116,000元至原告華泰銀行帳戶，有原告華泰銀

    行帳戶存摺可參（見本院卷第53頁），該金額不僅與黃沛清

    每月應繳納之華泰銀行貸款金額116,000元吻合，對照原告

    與黃沛清之LINE對話紀錄，亦可見該等款項均係原告催促黃

    沛清繳納貸款後匯入（見本院卷第197至198、202至203頁）

    ，益徵何兆莛每月匯入原告華泰銀行帳戶之116,000元，係

    為履行黃沛清依系爭協議書所定，於買回系爭房屋前，每月

    給付蘇水連之銀行貸款利息，與系爭契約全然無涉。是以，

    系爭契約係原告與何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，依首

    開民法第87條第1項規定，該意思表示應屬無效。

㈢、原告不得請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，亦不得請求附表

    編號2、3所示金額：

  1.按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；

    承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物，民法第767條第1

    項前段、第455條前段分別定有明文。原告雖主張何兆莛自1

    11年1月起未給付租金，經原告於111年1月20日、同年10月2

    4日、同年11月4日及以起訴狀繕本之送達對何兆莛終止系爭

    契約，被告即無占有之正當權源云云。惟系爭契約係原告及

    何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效，業經本院認

    定如前，則原告依民法第455條前段租賃物返還請求權之規

    定為請求，自無理由。又被告占有使用系爭房屋係依據蘇水

    連與黃沛清間之系爭協議書，以及雙方默示同意被告繼續無

    償使用系爭房屋，原告與蘇水連之其他繼承人於蘇水連過世

    後，並繼受系爭協議書，故被告並非無權占有，原告依民法

    第767條第1項前段規定，請求被告讓騰空返還系爭房屋予原

    告，亦屬無據。

  2.再按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還

    其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民

    法第179條規定甚明。又系爭契約第3條、第5條第1款約定：

    「每月應繳月租金65,000元整，並於每月10日前支付，承租

    人不得藉任何理由拖延或拒絕」、「本租賃契約相關費用之

    支付、稅費、代辦費，依下列約定辦理：一、房屋稅、地價

    稅由承租人負擔」。原告主張何兆莛於附表編號2所示請求

    項目期間積欠租金，且於系爭契約終止後翌日無權占有系爭

    房屋，應給付相當於租金之不當得利等情，因本院認定系爭

    契約為無效，原告無從主張何兆莛積欠系爭契約所約定之租

    金，亦無法以何兆莛積欠租金終止系爭契約，請求相當於租

    金之不當得利。故原告依系爭契約第3條、民法第179條規定

    ，請求被告給付附表編號2所示之金額，洵無理由。又系爭

    契約既屬無效，且被告並非無權占有，均如前述，原告自亦

    不得適用或類推適用系爭契約第5條第1款及依民法第179條

    規定，請求何兆莛返還代墊之地價稅、房屋稅。

六、結論：

　　系爭協議書約定黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋，並指定登

    記在原告名下，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利

    息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋，性質上為「委

    任與保留買回權買賣之混合契約」，原告及蘇水連之繼承人

    於蘇水連死亡後，並繼受系爭協議書。又系爭契約僅係為確

    保原告向華泰銀行之貸款，原告與何兆莛並無出租系爭房屋

    及支付租金之意，故系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為

    ，應屬無效。被告占有使用系爭房屋係依據系爭協議書及雙

    方默示同意被告繼續無償使用，故非無權占有。從而，原告

    依附表編號1所示之請求權基礎，請求被告自系爭房屋遷出

    ，並將系爭房屋騰空返還原告；以及依附表編號2、3所示之

    請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2、3所示之金額，均

    無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其所為假執行之聲

    請亦失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，

    經核均與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第八庭    法　官　吳佳樺

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　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                                書記官  黃湘茹

附表：

編號 聲明 被告 請求權基礎 請求項目   請求內容 證據頁碼 1 第一項 何兆莛、黃沛清 民法第767條第1項前段、第455條前段 A屋 臺北市○○區○○段0○段000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋） 合稱系爭房屋 自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告      B屋 臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）        C屋 臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號2樓房屋）    2 第二項 何兆莛 系爭契約第3條 自111年1月10日起至系爭契約終止日（即111年1月20日）止之遲延租金   自111年1月10日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告新臺幣65,000元，暨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     民法第179條 系爭契約終止日翌日（即111年1月21日）起至何兆莛騰空遷讓返還系爭房屋之日止相當於租金之不當得利     3 第三項 何兆莛 系爭契約第5條第1款、民法第179條 110年地價稅 26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）  30,530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 本院卷第81至82頁    類推適用系爭契約第5條第1款、民法第179條 111年B、C屋房屋稅 4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472）   本院卷第83至85頁 






臺灣臺北地方法院民事判決  
111年度重訴字第1063號
113年1月23日辯論終結
原      告  蘇倚萱  


訴訟代理人  葉光洲律師
複  代理人  游家雯律師
被      告  何兆莛  




            黃沛清  






共      同
訴訟代理人  郭上維律師


上列當事人間請求返還所有物等事件，本院判決如下：
    主      文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告起訴主張：訴外人即原告之父蘇水連與被告黃沛清（原名黃燕鳳）於民國107年9月18日簽立購買協議書（下稱系爭協議書），約定蘇水連出資購買附表所示房屋（下合稱系爭房屋），且指定登記予原告，蘇水連並同意黃沛清於2年內買回系爭房屋。嗣原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋所有權，並與黃沛清之子即被告何兆莛（原名何瑞揚）於同年11月8日簽立房屋租賃契約（下稱系爭契約），約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金新臺幣（下同）65,000元向原告承租系爭房屋。詎何兆莛於110年12月6日給付原告110年12月份租金後，自111年1月起即未給付原告租金，遲付租金總額達1個月，經原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函通知何兆莛終止系爭契約，該存證信函並於111年1月20日對何兆莛為送達而合法終止；如認系爭契約未經原告合法終止，則以起訴狀繕本之送達對何兆莛為終止系爭契約之意思表示。被告於原告終止系爭契約後，已無占有系爭房屋之正當權源，仍拒不返還系爭房屋，爰依民法第767條第1項前段、第455條前段規定，請求被告遷出及騰空返還系爭房屋，並依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2所示之項目及金額，暨附表編號3所示原告代墊之項目及金額等語，並聲明：㈠、被告應自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；㈡、何兆莛應給付原告附表編號2請求內容欄所示之金額；㈢、何兆莛應給付原告附表編號3請求內容攔所示之金額；㈣、願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：蘇水連前與被告約定由蘇水連以原告之名義拍定系爭房屋，雙方具有借名登記之法律關係，並簽立附買回條件之買回契約，於蘇水連死亡後，類推適用民法第550條規定，該借名登記之契約關係即由原告繼承，故被告為系爭房屋之真正所有權人，且依兩造借名登記契約有權占有系爭房屋，原告訴請被告遷讓返還系爭房屋，有違誠信原則。又被告為清償蘇水連因拍定系爭房屋所花費之費用，而與原告通謀虛偽簽立系爭契約，系爭契約應屬無效，故原告依系爭契約請求被告給付相當於租金之不當得利、地價稅及房屋稅，均無理由等語資為抗辯，並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事實（見本院卷第371至372頁）：
㈠、黃沛清前分別自83年8月22日、82年3月20日、89年7月19日起，登記為系爭房屋之所有權人（見個資卷）。
㈡、黃沛清於105年12月8日，因買賣而移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司（見個資卷）。
㈢、原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋之所有權（見本院卷第25至29頁）。
㈣、原告與何兆莛於107年11月8日簽立系爭契約，約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金65,000元向原告承租系爭房屋，並於每月10日前支付，租賃期間之房屋稅、地價稅均由何兆莛負擔（見本院卷第46至50頁）。
㈤、何兆莛於110年12月6日匯款116,000元予原告（見本院卷第53頁）。
㈥、原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函，通知何兆莛自111年1月1日起終止系爭契約，該存證信函並於同年1月20日對何兆莛為送達；原告復分別於111年10月24日、同年11月4日，委任律師以律師函依系爭房屋所在地、何兆莛於系爭契約所載地址，通知何兆莛終止系爭契約，該等律師函並分別於111年10月26日、同年11月9日因招領逾期退回（見本院卷第55至69、149至159頁）。
㈦、系爭房屋坐落之土地110年地價稅為26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）、附表所示B、C屋111年房屋稅為4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472），合計共30,530元（見本院卷第82至85頁）。
㈧、臺灣臺北地方檢察署檢察官前以詹志能違背黃沛清委託之任務，於106年1月3日將系爭房屋辦理信託登記及設定最高限額抵押權2,250萬元予許楷正，致黃沛清受有損害，起訴詹志能涉犯刑法背信罪嫌，經本院刑事庭以107年度易字第986號刑事判決犯背信罪，復經臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決撤銷原判決，判決詹志能無罪確定（見本院卷第191至196頁、臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決）。
四、本件爭點：
㈠、系爭協議書之契約定性？
㈡、系爭契約是否係基於通謀虛偽意思表示而為？
㈢、原告得否請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，及請求附表編號2、3所示之金額？
五、本院之判斷：
㈠、系爭協議書為「委任與保留買回權買賣之混合契約」：
  1.按稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，民法第528條定有明文。次按，稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立；出賣人於買賣契約保留買回之權利者，得返還其所受領之價金，而買回其標的物；前項買回之價金，另有特約者，從其特約，民法第345條第1、2項、第379條第1、2項亦分別定有明文。
  2.觀諸原告之父蘇水連於107年9月18日與黃沛清簽立之系爭協議書，第1至4條載明：「⑴由甲方（即蘇水連）出資2,768萬元，購買系爭房屋，甲方指定過戶給原告名下。⑵甲方同意乙方（即黃沛清）於2年內（即109年9月17日前），將上開房產除購屋款2,768萬元外，另加紅利300萬元，買回上開房產。⑶除上開款項外，由該屋所產生之費用，含銀行利息等，皆由乙方支付，另乙方須開利（應為開立之誤繕）24個月利息本票。⑷乙方須在甲方銀行放置3個之利息，及在當月扣款前須保持4個月利息，在未補齊4個月利息超過2次，則甲方有權處置上開3間房產，乙方及保證人不得異議」（見本院卷第527至528頁），而黃沛清前於80餘年間為系爭房屋所有權人，於105年12月8日因買賣移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司，原告則於107年10月29日因拍賣取得系爭房屋所有權等情，為兩造所不爭執（見不爭執事實三之㈠至㈢），足見黃沛清委託蘇水連以自己資金購買系爭房屋，經蘇水連允為購買、登記在原告名下，雙方約定黃沛清於2年內得向蘇水連買回系爭房屋，黃沛清於買回前並應每月給付蘇水連銀行利息無疑。
  3.復依證人林育正於本院審理中證稱：我受黃沛清委託，至法院投標其所有包含系爭房屋在內共5筆法拍屋之相關手續，法院將此分成2件拍賣，1件拍賣2間房屋、1件拍賣3間房屋（即系爭房屋），蘇水連以自己房屋貸款湊錢，壓標保證金，協助黃沛清以蘇水連之女名義標得系爭房屋，蘇水連女兒係出名為所有權人，之後我要負責協助黃沛清轉貸，清償蘇水連款項、利息及額外支付之2、300萬元，待取得所有權狀後，蘇水連及黃沛清尋覓其他銀行重新辦理房貸，我知道雙方有簽立協議書，但後續未找我幫忙，故我不清楚轉貸至何家銀行等語（見本院卷第419至420頁），蘇水連並於107年9月18日傳送內容為：「購買買回協議書。立書人甲方ＯＯＯ乙方ＯＯＯＯ就本件於立書日年月日起至年月日止最遲2年，乙方ＯＯＯＯ自行以法院拍賣金額外加600萬元整及借貸200萬元整擔保本金及10萬元整擔保品酬勞（總金額法拍金額加810萬元整）自行貸款購買，超過以上期限甲方ＯＯＯ有權得有轉手變賣，乙方ＯＯＯＯ不得有議。…」之LINE訊息予林育正，經林育正覆以：「條件你們雙方要談好」等語，有LINE對話訊息可參（見本院卷第429、431頁），堪信蘇水連以其女名義為黃沛清標得系爭房屋，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋甚明。
  4.又系爭房屋投標款來自於蘇水連，由蘇水連以自己房屋增加貸款，並開立支票投標乙節，業據證人林育正證述稽詳（見本院卷第421頁），細繹林育正與蘇水連間之LINE對話紀錄，蘇水連對林育正表示：「你真的很幫他忙」、「這次我若不幫他  可能會  很慘」、「他要在翻身可能很難了」，經林育正回覆：「大哥您先想想，以後您的錢怎麼回收吧？」、「由女兒賣掉嗎？」、「您想過沒有？能順利嗎？」，蘇水連稱：「最壞的打算就是把他賣了」，林育正稱：「賣了？說的太簡單了」，蘇水連詢問：「有可能賣的比拍定價錢還低嗎？」等語，亦有LINE對話紀錄可按（見本院卷第439、441頁），由此可見蘇水連確以自己款項投標系爭房屋，並登記在其女即原告名下，則系爭協議書關於黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋部分，性質上類似於「委任契約」，約定黃沛清得於2年內買回系爭房屋部分，則類似於「保留買回權之買賣契約」，故系爭協議書之性質為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，至於蘇水連與原告間之法律關係則為指定登記之法律關係。復因蘇水連於110年7月24日死亡，有其個人基本資料附卷可稽（見個資卷），則蘇水連與黃沛清簽立之系爭協議書，即應由蘇水連之全體繼承人繼受該契約之效力。被告抗辯蘇水連與黃沛清間之法律關係為借名登記，原告並非系爭房屋之形式及實質上所有權人云云，顯混淆蘇水連與黃沛清間、蘇水連與原告間為各自獨立之法律關係，所辯殊難憑採。
㈡、系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效：
　1.另按，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項規定甚明。復按，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，民法第421條第1項定有明文。觀之系爭契約內容，固載明何兆莛向原告承租系爭房屋，且記載租賃之期間、租金、押租金及擔保金數額（見本院卷第46至49頁），形式上符合租賃契約之法定要件，惟依原告所提原告華泰商業銀行股份有限公司（下稱華泰銀行）存款存摺明細，何兆莛於110年10月5日至110年12月6日每月匯款金額為116,000元（見本院卷第53頁），與系爭契約約定之每月租金65,000元，明顯不合，則原告與何兆莛間是否確有租賃契約之法律關係存在，已非無疑。
　2.參以蘇水連前分別以系爭房屋、自己所有不動產、原告名下不動產，向華泰銀行、臺北市第五信用合作社（下稱五信合作社）、陽信商業銀行股份有限公司（下稱陽信銀行）貸款1,900萬元、1,400萬元、1,100萬元，黃沛清就華泰銀行、五信合作社部分，每月應給付蘇水連約116,000元、48,000元，訴外人黃建倫則每月應給付蘇水連25,000元等情，業據被告陳述在卷，並提出陽信銀行匯款收執聯、五信合作社無摺存款收入傳票、LINE對話紀錄、華泰銀行跨行匯款回單、臺北市第五信用合作社匯款申請書、臺灣臺中地方法院108年度中司調字第1044號調解程序筆錄為證（見本院卷第216、218至219、309、312頁、387至388頁），且有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶在卷可考（見本院卷第463至469頁），足信系爭協議書所載系爭房屋所生銀行利息費用，包含華泰銀行、五信合作社、陽信銀行之貸款利息，且其中「華泰銀行」及「五信合作社」部分係由黃沛清負責繳納，「陽信銀行」部分則由黃建倫負責繳納。
　3.又原告於蘇水連過世後，於110年8月17日傳送訊息予黃沛清，陳稱：「這個月開始，還貸款的錢請匯到以上臺新帳戶，同樣於爸爸在的時候，每月25號之前匯款。煩請同步告知阿倫，謝謝」、「另，阿倫那邊的25,000已經數月沒匯款」、「…一開始就說好每個月25號要還161000，爸爸以前跟你說好的，我們也沒改規則。但你今天只先問了華泰，陽信呢？五信呢？不打算管了嗎？因為華泰才會跟你們萬華的房子有關係吧！…遊戲規則就是你每個月25號要付款給我們去繳貸款，…」、「…再麻煩三家銀行的貸款都要去繳哦。爸爸走後我們自己釐清，你是還其中的16.1萬，另外的2.5萬是阿倫匯進來的。…爸爸走之前跟我們交代的也是『你每個月要還18.6萬』，…」等語；於110年11月5日復傳送訊息予黃沛清，陳明：「今天已經5號了～～趕快匯款16.1萬元～～及地價稅26058元」、「那請問陽信的妳不用匯款嗎～～」、「那個4.5萬～～也是因為妳那3間法拍所貸款的～～難道妳不用匯款嗎～～」，有原告與黃沛清之對話紀錄可參（見本院卷第197至198、203至205、219頁），顯見黃沛清每月應繳納「華泰銀行」及「五信合作社」貸款之數額為161,000元（包含華泰銀行116,000元、五信合作社45,000元），黃建倫每月應繳納「陽信銀行」貸款之數額為25,000元，合計應繳納貸款之數額為186,000元（計算式：161,000＋25,000＝186,000）。
　4.佐以原告於107年11月1日，以系爭房屋為擔保品及蘇水連為保證人，向華泰銀行貸款1,900萬元，經華泰銀行授信管理處載明：「…5.…綜上，本行債權尚可確保，擬建議：⑴本案撥貸後3個月內須取得新簽訂租賃合約書（重新簽立租約起日須晚於本行抵押權設定日後），擔保品租金應存匯入本行活儲帳號，以確保本行債權，若未成就則須徵提租賃聲明書。…」，並經華泰銀行於107年12月12日核准總額度1,900萬元乙節，有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶可按（見本院卷第463至469頁），核與證人林育正證稱債務人自己標回之案件，銀行會要求簽立房屋租賃契約，增加人頭新所有權人之收入，有助於房貸之條件等語相符（見本院卷第422頁），足認系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，何兆莛並無向原告承租系爭房屋、支付租金之意。
　5.再對照何兆莛於110年10月5日、同年11月5日、同年12月6日，每月匯款116,000元至原告華泰銀行帳戶，有原告華泰銀行帳戶存摺可參（見本院卷第53頁），該金額不僅與黃沛清每月應繳納之華泰銀行貸款金額116,000元吻合，對照原告與黃沛清之LINE對話紀錄，亦可見該等款項均係原告催促黃沛清繳納貸款後匯入（見本院卷第197至198、202至203頁），益徵何兆莛每月匯入原告華泰銀行帳戶之116,000元，係為履行黃沛清依系爭協議書所定，於買回系爭房屋前，每月給付蘇水連之銀行貸款利息，與系爭契約全然無涉。是以，系爭契約係原告與何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，依首開民法第87條第1項規定，該意思表示應屬無效。
㈢、原告不得請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，亦不得請求附表編號2、3所示金額：
  1.按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物，民法第767條第1項前段、第455條前段分別定有明文。原告雖主張何兆莛自111年1月起未給付租金，經原告於111年1月20日、同年10月24日、同年11月4日及以起訴狀繕本之送達對何兆莛終止系爭契約，被告即無占有之正當權源云云。惟系爭契約係原告及何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效，業經本院認定如前，則原告依民法第455條前段租賃物返還請求權之規定為請求，自無理由。又被告占有使用系爭房屋係依據蘇水連與黃沛清間之系爭協議書，以及雙方默示同意被告繼續無償使用系爭房屋，原告與蘇水連之其他繼承人於蘇水連過世後，並繼受系爭協議書，故被告並非無權占有，原告依民法第767條第1項前段規定，請求被告讓騰空返還系爭房屋予原告，亦屬無據。
  2.再按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條規定甚明。又系爭契約第3條、第5條第1款約定：「每月應繳月租金65,000元整，並於每月10日前支付，承租人不得藉任何理由拖延或拒絕」、「本租賃契約相關費用之支付、稅費、代辦費，依下列約定辦理：一、房屋稅、地價稅由承租人負擔」。原告主張何兆莛於附表編號2所示請求項目期間積欠租金，且於系爭契約終止後翌日無權占有系爭房屋，應給付相當於租金之不當得利等情，因本院認定系爭契約為無效，原告無從主張何兆莛積欠系爭契約所約定之租金，亦無法以何兆莛積欠租金終止系爭契約，請求相當於租金之不當得利。故原告依系爭契約第3條、民法第179條規定，請求被告給付附表編號2所示之金額，洵無理由。又系爭契約既屬無效，且被告並非無權占有，均如前述，原告自亦不得適用或類推適用系爭契約第5條第1款及依民法第179條規定，請求何兆莛返還代墊之地價稅、房屋稅。
六、結論：
　　系爭協議書約定黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋，並指定登記在原告名下，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋，性質上為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，原告及蘇水連之繼承人於蘇水連死亡後，並繼受系爭協議書。又系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，原告與何兆莛並無出租系爭房屋及支付租金之意，故系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效。被告占有使用系爭房屋係依據系爭協議書及雙方默示同意被告繼續無償使用，故非無權占有。從而，原告依附表編號1所示之請求權基礎，請求被告自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；以及依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2、3所示之金額，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其所為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，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，經核均與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                  民事第八庭    法　官　吳佳樺
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　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                                書記官  黃湘茹
附表：
		編號

		聲明

		被告

		請求權基礎

		請求項目

		


		


		請求內容

		證據頁碼



		1

		第一項

		何兆莛、黃沛清

		民法第767條第1項前段、第455條前段

		A屋

		臺北市○○區○○段0○段000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）

		合稱系爭房屋

		自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告

		




		


		


		


		


		B屋

		臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）

		


		


		




		


		


		


		


		C屋

		臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號2樓房屋）

		


		


		




		2

		第二項

		何兆莛

		系爭契約第3條

		自111年1月10日起至系爭契約終止日（即111年1月20日）止之遲延租金

		


		


		自111年1月10日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告新臺幣65,000元，暨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

		




		


		


		


		民法第179條

		系爭契約終止日翌日（即111年1月21日）起至何兆莛騰空遷讓返還系爭房屋之日止相當於租金之不當得利

		


		


		


		




		3

		第三項

		何兆莛

		系爭契約第5條第1款、民法第179條

		110年地價稅

		26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）

		


		30,530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

		本院卷第81至82頁



		


		


		


		類推適用系爭契約第5條第1款、民法第179條

		111年B、C屋房屋稅

		4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472）

		


		


		本院卷第83至85頁










臺灣臺北地方法院民事判決  

111年度重訴字第1063號

113年1月23日辯論終結

原      告  蘇倚萱  



訴訟代理人  葉光洲律師

複  代理人  游家雯律師

被      告  何兆莛  





            黃沛清  







共      同

訴訟代理人  郭上維律師



上列當事人間請求返還所有物等事件，本院判決如下：

    主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張：訴外人即原告之父蘇水連與被告黃沛清（原名黃燕鳳）於民國107年9月18日簽立購買協議書（下稱系爭協議書），約定蘇水連出資購買附表所示房屋（下合稱系爭房屋），且指定登記予原告，蘇水連並同意黃沛清於2年內買回系爭房屋。嗣原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋所有權，並與黃沛清之子即被告何兆莛（原名何瑞揚）於同年11月8日簽立房屋租賃契約（下稱系爭契約），約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金新臺幣（下同）65,000元向原告承租系爭房屋。詎何兆莛於110年12月6日給付原告110年12月份租金後，自111年1月起即未給付原告租金，遲付租金總額達1個月，經原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函通知何兆莛終止系爭契約，該存證信函並於111年1月20日對何兆莛為送達而合法終止；如認系爭契約未經原告合法終止，則以起訴狀繕本之送達對何兆莛為終止系爭契約之意思表示。被告於原告終止系爭契約後，已無占有系爭房屋之正當權源，仍拒不返還系爭房屋，爰依民法第767條第1項前段、第455條前段規定，請求被告遷出及騰空返還系爭房屋，並依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2所示之項目及金額，暨附表編號3所示原告代墊之項目及金額等語，並聲明：㈠、被告應自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；㈡、何兆莛應給付原告附表編號2請求內容欄所示之金額；㈢、何兆莛應給付原告附表編號3請求內容攔所示之金額；㈣、願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：蘇水連前與被告約定由蘇水連以原告之名義拍定系爭房屋，雙方具有借名登記之法律關係，並簽立附買回條件之買回契約，於蘇水連死亡後，類推適用民法第550條規定，該借名登記之契約關係即由原告繼承，故被告為系爭房屋之真正所有權人，且依兩造借名登記契約有權占有系爭房屋，原告訴請被告遷讓返還系爭房屋，有違誠信原則。又被告為清償蘇水連因拍定系爭房屋所花費之費用，而與原告通謀虛偽簽立系爭契約，系爭契約應屬無效，故原告依系爭契約請求被告給付相當於租金之不當得利、地價稅及房屋稅，均無理由等語資為抗辯，並聲明：㈠、原告之訴駁回；㈡、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事實（見本院卷第371至372頁）：

㈠、黃沛清前分別自83年8月22日、82年3月20日、89年7月19日起，登記為系爭房屋之所有權人（見個資卷）。

㈡、黃沛清於105年12月8日，因買賣而移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司（見個資卷）。

㈢、原告於107年10月29日，因拍賣取得系爭房屋之所有權（見本院卷第25至29頁）。

㈣、原告與何兆莛於107年11月8日簽立系爭契約，約定何兆莛自107年11月10日起至112年11月9日止，以每月租金65,000元向原告承租系爭房屋，並於每月10日前支付，租賃期間之房屋稅、地價稅均由何兆莛負擔（見本院卷第46至50頁）。

㈤、何兆莛於110年12月6日匯款116,000元予原告（見本院卷第53頁）。

㈥、原告於111年1月11日以文山興隆路郵局第5號存證信函，通知何兆莛自111年1月1日起終止系爭契約，該存證信函並於同年1月20日對何兆莛為送達；原告復分別於111年10月24日、同年11月4日，委任律師以律師函依系爭房屋所在地、何兆莛於系爭契約所載地址，通知何兆莛終止系爭契約，該等律師函並分別於111年10月26日、同年11月9日因招領逾期退回（見本院卷第55至69、149至159頁）。

㈦、系爭房屋坐落之土地110年地價稅為26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）、附表所示B、C屋111年房屋稅為4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472），合計共30,530元（見本院卷第82至85頁）。

㈧、臺灣臺北地方檢察署檢察官前以詹志能違背黃沛清委託之任務，於106年1月3日將系爭房屋辦理信託登記及設定最高限額抵押權2,250萬元予許楷正，致黃沛清受有損害，起訴詹志能涉犯刑法背信罪嫌，經本院刑事庭以107年度易字第986號刑事判決犯背信罪，復經臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決撤銷原判決，判決詹志能無罪確定（見本院卷第191至196頁、臺灣高等法院以108年度上易字第1828號刑事判決）。

四、本件爭點：

㈠、系爭協議書之契約定性？

㈡、系爭契約是否係基於通謀虛偽意思表示而為？

㈢、原告得否請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，及請求附表編號2、3所示之金額？

五、本院之判斷：

㈠、系爭協議書為「委任與保留買回權買賣之混合契約」：

  1.按稱委任者，謂當事人約定，一方委託他方處理事務，他方允為處理之契約，民法第528條定有明文。次按，稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他方支付價金之契約。當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為成立；出賣人於買賣契約保留買回之權利者，得返還其所受領之價金，而買回其標的物；前項買回之價金，另有特約者，從其特約，民法第345條第1、2項、第379條第1、2項亦分別定有明文。

  2.觀諸原告之父蘇水連於107年9月18日與黃沛清簽立之系爭協議書，第1至4條載明：「⑴由甲方（即蘇水連）出資2,768萬元，購買系爭房屋，甲方指定過戶給原告名下。⑵甲方同意乙方（即黃沛清）於2年內（即109年9月17日前），將上開房產除購屋款2,768萬元外，另加紅利300萬元，買回上開房產。⑶除上開款項外，由該屋所產生之費用，含銀行利息等，皆由乙方支付，另乙方須開利（應為開立之誤繕）24個月利息本票。⑷乙方須在甲方銀行放置3個之利息，及在當月扣款前須保持4個月利息，在未補齊4個月利息超過2次，則甲方有權處置上開3間房產，乙方及保證人不得異議」（見本院卷第527至528頁），而黃沛清前於80餘年間為系爭房屋所有權人，於105年12月8日因買賣移轉系爭房屋所有權予全鼎香公司，原告則於107年10月29日因拍賣取得系爭房屋所有權等情，為兩造所不爭執（見不爭執事實三之㈠至㈢），足見黃沛清委託蘇水連以自己資金購買系爭房屋，經蘇水連允為購買、登記在原告名下，雙方約定黃沛清於2年內得向蘇水連買回系爭房屋，黃沛清於買回前並應每月給付蘇水連銀行利息無疑。

  3.復依證人林育正於本院審理中證稱：我受黃沛清委託，至法院投標其所有包含系爭房屋在內共5筆法拍屋之相關手續，法院將此分成2件拍賣，1件拍賣2間房屋、1件拍賣3間房屋（即系爭房屋），蘇水連以自己房屋貸款湊錢，壓標保證金，協助黃沛清以蘇水連之女名義標得系爭房屋，蘇水連女兒係出名為所有權人，之後我要負責協助黃沛清轉貸，清償蘇水連款項、利息及額外支付之2、300萬元，待取得所有權狀後，蘇水連及黃沛清尋覓其他銀行重新辦理房貸，我知道雙方有簽立協議書，但後續未找我幫忙，故我不清楚轉貸至何家銀行等語（見本院卷第419至420頁），蘇水連並於107年9月18日傳送內容為：「購買買回協議書。立書人甲方ＯＯＯ乙方ＯＯＯＯ就本件於立書日年月日起至年月日止最遲2年，乙方ＯＯＯＯ自行以法院拍賣金額外加600萬元整及借貸200萬元整擔保本金及10萬元整擔保品酬勞（總金額法拍金額加810萬元整）自行貸款購買，超過以上期限甲方ＯＯＯ有權得有轉手變賣，乙方ＯＯＯＯ不得有議。…」之LINE訊息予林育正，經林育正覆以：「條件你們雙方要談好」等語，有LINE對話訊息可參（見本院卷第429、431頁），堪信蘇水連以其女名義為黃沛清標得系爭房屋，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋甚明。

  4.又系爭房屋投標款來自於蘇水連，由蘇水連以自己房屋增加貸款，並開立支票投標乙節，業據證人林育正證述稽詳（見本院卷第421頁），細繹林育正與蘇水連間之LINE對話紀錄，蘇水連對林育正表示：「你真的很幫他忙」、「這次我若不幫他  可能會  很慘」、「他要在翻身可能很難了」，經林育正回覆：「大哥您先想想，以後您的錢怎麼回收吧？」、「由女兒賣掉嗎？」、「您想過沒有？能順利嗎？」，蘇水連稱：「最壞的打算就是把他賣了」，林育正稱：「賣了？說的太簡單了」，蘇水連詢問：「有可能賣的比拍定價錢還低嗎？」等語，亦有LINE對話紀錄可按（見本院卷第439、441頁），由此可見蘇水連確以自己款項投標系爭房屋，並登記在其女即原告名下，則系爭協議書關於黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋部分，性質上類似於「委任契約」，約定黃沛清得於2年內買回系爭房屋部分，則類似於「保留買回權之買賣契約」，故系爭協議書之性質為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，至於蘇水連與原告間之法律關係則為指定登記之法律關係。復因蘇水連於110年7月24日死亡，有其個人基本資料附卷可稽（見個資卷），則蘇水連與黃沛清簽立之系爭協議書，即應由蘇水連之全體繼承人繼受該契約之效力。被告抗辯蘇水連與黃沛清間之法律關係為借名登記，原告並非系爭房屋之形式及實質上所有權人云云，顯混淆蘇水連與黃沛清間、蘇水連與原告間為各自獨立之法律關係，所辯殊難憑採。

㈡、系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效：

　1.另按，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項規定甚明。復按，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，民法第421條第1項定有明文。觀之系爭契約內容，固載明何兆莛向原告承租系爭房屋，且記載租賃之期間、租金、押租金及擔保金數額（見本院卷第46至49頁），形式上符合租賃契約之法定要件，惟依原告所提原告華泰商業銀行股份有限公司（下稱華泰銀行）存款存摺明細，何兆莛於110年10月5日至110年12月6日每月匯款金額為116,000元（見本院卷第53頁），與系爭契約約定之每月租金65,000元，明顯不合，則原告與何兆莛間是否確有租賃契約之法律關係存在，已非無疑。

　2.參以蘇水連前分別以系爭房屋、自己所有不動產、原告名下不動產，向華泰銀行、臺北市第五信用合作社（下稱五信合作社）、陽信商業銀行股份有限公司（下稱陽信銀行）貸款1,900萬元、1,400萬元、1,100萬元，黃沛清就華泰銀行、五信合作社部分，每月應給付蘇水連約116,000元、48,000元，訴外人黃建倫則每月應給付蘇水連25,000元等情，業據被告陳述在卷，並提出陽信銀行匯款收執聯、五信合作社無摺存款收入傳票、LINE對話紀錄、華泰銀行跨行匯款回單、臺北市第五信用合作社匯款申請書、臺灣臺中地方法院108年度中司調字第1044號調解程序筆錄為證（見本院卷第216、218至219、309、312頁、387至388頁），且有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶在卷可考（見本院卷第463至469頁），足信系爭協議書所載系爭房屋所生銀行利息費用，包含華泰銀行、五信合作社、陽信銀行之貸款利息，且其中「華泰銀行」及「五信合作社」部分係由黃沛清負責繳納，「陽信銀行」部分則由黃建倫負責繳納。

　3.又原告於蘇水連過世後，於110年8月17日傳送訊息予黃沛清，陳稱：「這個月開始，還貸款的錢請匯到以上臺新帳戶，同樣於爸爸在的時候，每月25號之前匯款。煩請同步告知阿倫，謝謝」、「另，阿倫那邊的25,000已經數月沒匯款」、「…一開始就說好每個月25號要還161000，爸爸以前跟你說好的，我們也沒改規則。但你今天只先問了華泰，陽信呢？五信呢？不打算管了嗎？因為華泰才會跟你們萬華的房子有關係吧！…遊戲規則就是你每個月25號要付款給我們去繳貸款，…」、「…再麻煩三家銀行的貸款都要去繳哦。爸爸走後我們自己釐清，你是還其中的16.1萬，另外的2.5萬是阿倫匯進來的。…爸爸走之前跟我們交代的也是『你每個月要還18.6萬』，…」等語；於110年11月5日復傳送訊息予黃沛清，陳明：「今天已經5號了～～趕快匯款16.1萬元～～及地價稅26058元」、「那請問陽信的妳不用匯款嗎～～」、「那個4.5萬～～也是因為妳那3間法拍所貸款的～～難道妳不用匯款嗎～～」，有原告與黃沛清之對話紀錄可參（見本院卷第197至198、203至205、219頁），顯見黃沛清每月應繳納「華泰銀行」及「五信合作社」貸款之數額為161,000元（包含華泰銀行116,000元、五信合作社45,000元），黃建倫每月應繳納「陽信銀行」貸款之數額為25,000元，合計應繳納貸款之數額為186,000元（計算式：161,000＋25,000＝186,000）。

　4.佐以原告於107年11月1日，以系爭房屋為擔保品及蘇水連為保證人，向華泰銀行貸款1,900萬元，經華泰銀行授信管理處載明：「…5.…綜上，本行債權尚可確保，擬建議：⑴本案撥貸後3個月內須取得新簽訂租賃合約書（重新簽立租約起日須晚於本行抵押權設定日後），擔保品租金應存匯入本行活儲帳號，以確保本行債權，若未成就則須徵提租賃聲明書。…」，並經華泰銀行於107年12月12日核准總額度1,900萬元乙節，有華泰銀行112年10月24日華泰總永吉字第1120013162號函及所附華泰銀行授信暨金融交易額度申請書、華泰銀行授信案件申請暨批覆書－個人戶可按（見本院卷第463至469頁），核與證人林育正證稱債務人自己標回之案件，銀行會要求簽立房屋租賃契約，增加人頭新所有權人之收入，有助於房貸之條件等語相符（見本院卷第422頁），足認系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，何兆莛並無向原告承租系爭房屋、支付租金之意。

　5.再對照何兆莛於110年10月5日、同年11月5日、同年12月6日，每月匯款116,000元至原告華泰銀行帳戶，有原告華泰銀行帳戶存摺可參（見本院卷第53頁），該金額不僅與黃沛清每月應繳納之華泰銀行貸款金額116,000元吻合，對照原告與黃沛清之LINE對話紀錄，亦可見該等款項均係原告催促黃沛清繳納貸款後匯入（見本院卷第197至198、202至203頁），益徵何兆莛每月匯入原告華泰銀行帳戶之116,000元，係為履行黃沛清依系爭協議書所定，於買回系爭房屋前，每月給付蘇水連之銀行貸款利息，與系爭契約全然無涉。是以，系爭契約係原告與何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，依首開民法第87條第1項規定，該意思表示應屬無效。

㈢、原告不得請求被告遷讓騰空返還系爭房屋，亦不得請求附表編號2、3所示金額：

  1.按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物，民法第767條第1項前段、第455條前段分別定有明文。原告雖主張何兆莛自111年1月起未給付租金，經原告於111年1月20日、同年10月24日、同年11月4日及以起訴狀繕本之送達對何兆莛終止系爭契約，被告即無占有之正當權源云云。惟系爭契約係原告及何兆莛基於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效，業經本院認定如前，則原告依民法第455條前段租賃物返還請求權之規定為請求，自無理由。又被告占有使用系爭房屋係依據蘇水連與黃沛清間之系爭協議書，以及雙方默示同意被告繼續無償使用系爭房屋，原告與蘇水連之其他繼承人於蘇水連過世後，並繼受系爭協議書，故被告並非無權占有，原告依民法第767條第1項前段規定，請求被告讓騰空返還系爭房屋予原告，亦屬無據。

  2.再按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條規定甚明。又系爭契約第3條、第5條第1款約定：「每月應繳月租金65,000元整，並於每月10日前支付，承租人不得藉任何理由拖延或拒絕」、「本租賃契約相關費用之支付、稅費、代辦費，依下列約定辦理：一、房屋稅、地價稅由承租人負擔」。原告主張何兆莛於附表編號2所示請求項目期間積欠租金，且於系爭契約終止後翌日無權占有系爭房屋，應給付相當於租金之不當得利等情，因本院認定系爭契約為無效，原告無從主張何兆莛積欠系爭契約所約定之租金，亦無法以何兆莛積欠租金終止系爭契約，請求相當於租金之不當得利。故原告依系爭契約第3條、民法第179條規定，請求被告給付附表編號2所示之金額，洵無理由。又系爭契約既屬無效，且被告並非無權占有，均如前述，原告自亦不得適用或類推適用系爭契約第5條第1款及依民法第179條規定，請求何兆莛返還代墊之地價稅、房屋稅。

六、結論：

　　系爭協議書約定黃沛清委託蘇水連投標系爭房屋，並指定登記在原告名下，黃沛清則於2年內清償蘇水連拍定金額、利息及額外紅利後，得向蘇水連買回系爭房屋，性質上為「委任與保留買回權買賣之混合契約」，原告及蘇水連之繼承人於蘇水連死亡後，並繼受系爭協議書。又系爭契約僅係為確保原告向華泰銀行之貸款，原告與何兆莛並無出租系爭房屋及支付租金之意，故系爭契約係出於通謀虛偽意思表示而為，應屬無效。被告占有使用系爭房屋係依據系爭協議書及雙方默示同意被告繼續無償使用，故非無權占有。從而，原告依附表編號1所示之請求權基礎，請求被告自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告；以及依附表編號2、3所示之請求權基礎，請求何兆莛給付附表編號2、3所示之金額，均無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其所為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，兩造其餘攻擊、防禦方法及所提證據，經核均與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第八庭    法　官　吳佳樺

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　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                                書記官  黃湘茹

附表：

編號 聲明 被告 請求權基礎 請求項目   請求內容 證據頁碼 1 第一項 何兆莛、黃沛清 民法第767條第1項前段、第455條前段 A屋 臺北市○○區○○段0○段000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋） 合稱系爭房屋 自系爭房屋遷出，並將系爭房屋騰空返還原告      B屋 臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號房屋）        C屋 臺北市○○區○○段0○段0000○號建物（門牌號碼為臺北市○○區○○○路0段0號2樓房屋）    2 第二項 何兆莛 系爭契約第3條 自111年1月10日起至系爭契約終止日（即111年1月20日）止之遲延租金   自111年1月10日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告新臺幣65,000元，暨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     民法第179條 系爭契約終止日翌日（即111年1月21日）起至何兆莛騰空遷讓返還系爭房屋之日止相當於租金之不當得利     3 第三項 何兆莛 系爭契約第5條第1款、民法第179條 110年地價稅 26,058元（計算式：17,372＋8,686＝26,058）  30,530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 本院卷第81至82頁    類推適用系爭契約第5條第1款、民法第179條 111年B、C屋房屋稅 4,472元（計算式：2,424＋2,048＝4,472）   本院卷第83至85頁 





