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裁判字號：最高法院 101 年台上字第 854 號民事判決

裁判日期：民國 101 年 06 月 07 日

裁判案由：請求土地及房屋所有權移轉登記

最高法院民事判決　　　　　　　一○一年度台上字第八五四號

上　訴　人　吳銘坤

訴訟代理人　甘義平律師

　　　　　　廖德澆律師

被 上訴 人　林英琪

訴訟代理人　吳嘉榮律師

上列當事人間請求土地及房屋所有權移轉登記事件，上訴人對於

中華民國一○○年十二月六日台灣高等法院第二審更審判決（九

十七年度上更㈠字第一六號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回台灣高等法院。

    理  由

本件被上訴人主張：伊母吳孟燕於民國八十九年一月三十一日出

資新台幣（下同）一千七百二十萬元，向伊姑媽林小玲（地主）

及伊父林志明經營之榕元建設有限公司（下稱榕元公司）分別買

受坐落原台北縣永和市○○段三七、三八地號土地所有權應有部

分各一萬分之五八八，及其上（同地段三四二七建號）門牌號碼

現為新北市○○區○○路○○○號建物所有權全部，與同地段三

四五五建號應有部分一萬分之六○九、三四五六建號應有部分二

十分之一之共同使用部分（下稱系爭房地），並借名登記在上訴

人名下。嗣因林志明發現，未能見諒於婆家，吳孟燕乃口頭終止

與上訴人間之借名契約（下稱系爭借名契約），並將上開房地返

還請求權讓與伊，由上訴人按每年贈與稅免稅額度，以贈與方式

，分次移轉登記予伊。惟於上訴人完成返還前，該房屋則暫交伊

祖母林田學華管理，出租予上訴人供作補習班使用。詎上訴人於

九十三年十月十一日移轉三七、三八地號土地應有部分各一萬分

之一五七，及三四二七建號建物應有部分一千分之一四之所有權

予伊後，即拒不移轉其他部分（即三七、三八地號土地應有部分

各一萬分之四三一，及其上三四二七建號建物應有部分一千分之

九八六，暨（共同使用部分）三四五五建號應有部分一萬分之六

○九、三四五六建號應有部分二十分之一之所有權，下稱系爭應

有部分）。吳孟燕爰再以第二審上訴狀繕本之送達，及其本人於

九十六年二月七日準備程序期日之意思表示，終止系爭借名契約

，伊自得依終止借名契約後之返還請求權及債權讓與之法律關係

，求為命上訴人移轉登記系爭應有部分之判決。

上訴人則以：系爭房地係伊於九十年二月十九日以一千二百萬元

，向吳孟燕代理之原所有權人榕元公司，及原地主林小玲所買受

匯出時間：113/05/20 12:10

第 1 頁



，已付清價金，並於同年四月十九日以買賣為原因辦妥所有權移

轉登記。系爭房地之部分應有部分，於九十三年十月十一日以贈

與為原因移轉登記予被上訴人，係吳孟燕擅持伊印鑑章申請印鑑

證明後所為，伊於同年十一月間發現所有權狀、稅單等不翼而飛

，向地政機關調閱登記謄本而知悉其情後，旋即申請變更印鑑及

註銷原權狀，並補發新權狀。故吳孟燕於九十三年十一月二十九

日，再偽以伊名義與被上訴人簽立買賣所有權移轉契約書，九十

四年一月十四日向地政機關申辦系爭應有部分之所有權移轉登記

，該地政機關已報請原台北縣政府核准於同年三月一日予以塗銷

，足見伊與吳孟燕間就系爭房地並無系爭借名契約存在。被上訴

人依終止借名契約後之返還請求權及債權讓與法律之關係，對伊

為請求，並無理由等語，資為抗辯。

原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判如其聲明，係以

：系爭房地係吳孟燕出資所購買，業據被上訴人提出存摺內頁、

統一發票、現金支出傳票、收據、匯款單、支票存款交易對帳單

、支票、購屋臨時預約單，及土地買賣契約書等為證，並經證人

（上訴人之父）吳鉗、（上訴人之妹）吳文君證實。再審酌吳鉗

、吳文君另證稱係因開設補習班財力不足始向吳孟燕求援；及吳

孟燕為榕元公司負責人林志明之配偶，掌理該公司財務，非無資

力購買系爭房地。而上訴人時任國小教師，以其每月收入及相關

報稅資料觀之，難認有購買系爭房地之資力；暨參以系爭房地於

九十年四月十九日、九十三年十月十一日，以買賣、贈與為原因

，辦理所有權（或應有部分）之移轉登記時，吳孟燕持有上訴人

之印鑑章、印鑑證明、系爭房地所有權狀等相關證件。果若該房

地為上訴人購買所有，上訴人又何須向訴外人林田學華（吳孟燕

之婆婆）承租，每月合計給付租金三十五萬元？及該房地九十年

度契稅、九十一年度地價稅、九十三年度房屋稅之繳款通知書，

均投遞榕元公司之地址，顯非上訴人所繳納等各情，自堪認系爭

房地為吳孟燕出資購得。上訴人辯稱該房地係伊以一千二百萬元

之自有資金所購云云，洵無可取。又依吳鉗、吳文君，及證人即

代書鍾博文之相關證述，及綜合上情，被上訴人主張系爭房地係

吳孟燕借名登記在上訴人名下，亦可採信。按借名契約者，謂當

事人約定一方將自己之財產以他方為登記名義人，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，但無使他

方取得實質所有權或其他權利之意思。其成立側重於借名者與出

名者間之信任關係，性質上應予委任契約同視。倘其內容不違反

強制、禁止規定或公序良俗者，應賦予無名契約之法效，並類推

適用民法委任之相關規定。故借名者因信任關係之變更，自得隨

時終止借名契約，請求返還借名登記之不動產。被上訴人於起訴

及提起（第二審）上訴時為未成年人，法定代理人為林志明、吳

孟燕，除已於九十五年十一月三十日之上訴狀內，（由吳孟燕）

聲明終止該借名契約外，吳孟燕本人並於九十六年二月七日之準

備程序期日，以行使自己權利之意思，聲明終止與上訴人間之系

爭借名契約，且當庭陳明將系爭房地終止後之返還請求權讓與被
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上訴人，經上訴人之訴訟代理人在場聽聞，該借名契約最遲於九

十六年二月七日即已終止。而被上訴人又主張吳孟燕於簽立原證

四之備忘錄時，即兼有將系爭房地返還請求權讓與被上訴人之意

，且吳孟燕於九十六年二月七日亦陳明該讓與之旨，對上訴人自

已生讓與通知之效力。上訴人既係系爭房地借名契約當事人，而

非信賴登記之第三人，被上訴人於吳孟燕終止該借名契約並受讓

該返還請求權後，請求上訴人辦理系爭應有部分之移轉登記，即

應准許等詞，為其判斷之基礎。

經查本件證人即吳孟燕之父吳鉗證稱，得和路的房子是伊三女吳

孟燕夫家建設公司（即榕元公司）所有，吳銘坤（上訴人）認為

場地用來作補習班很適當，但林家看不起，不肯出租，伊即拜託

吳孟燕想辦法登記在伊家名下，後來吳孟燕就想辦法登記在上訴

人及伊五女吳文君名下；有說房子要還給林家；買來也不是伊家

的，只是借名而已，還是林家的房子，要向他們租等語（一審卷

第一宗一六八頁、一六九頁）。證人吳文君亦證稱：當初蓋房子

時，土地是林家的，這三戶土地是林小玲的，我三姊夫（林志明

）負責蓋房子……，預售房子是三姊（吳孟燕）處理，三姊預售

房子賣了之後會有款項進來，就會去處理我們借名登記資金流程

手續（原審上更㈠字卷第四宗一二四頁背面）；據伊所知，吳孟

燕並無資力支付（得和路一六二號三樓之二、之三）二戶房屋之

價金，價金亦非伊父親（吳鉗）支付，不知吳孟燕如何支付價金

（同上卷第二宗三八七頁）；借名登記這件事，吳孟燕夫家完全

不知道等語（同上卷第三宗一一五頁）。至於證人即榕元公司負

責人林志明，更證稱：（得和路一六○號一樓）房屋原為地主保

留戶，起造人為榕元公司，原登記給榕元公司，我太太（吳孟燕

）當會計，處理文書方面業務，後來發現房子被我太太以上訴人

（指吳銘坤）名字登記；榕元公司並未出售房屋給吳孟燕等語（

同上卷第二宗三四三頁背面、三四四頁背面）。再參諸原審所認

，系爭房地九十年度契稅、九十一年度地價稅、九十三年度房屋

稅之繳款通知書，均投遞榕元公司之地址等情，則被上訴人主張

系爭房地係吳孟燕個人（榕元公司、林小玲）所購，是否屬實，

尚非全然無疑。倘系爭房地原屬榕元公司所有之保留戶，經吳孟

燕在榕元公司不知情之情形下，逕行辦理登記在上訴人名下。就

此，榕元公司又未予同意或追認，則吳孟燕與上訴人間有無成立

借名契約之可能？如榕元公司嗣予以同意或追認，結果又有無不

同？凡此均與吳孟燕、上訴人間就系爭房地，是否成立合法有效

之借名契約，及被上訴人得否依借名契約及債權讓與之法律關係

對上訴人為請求？之判斷，所關頗切，自有待進一步釐清。原審

未遑詳予調查審認，即為上訴人敗訴之判決，自屬速斷，而難以

昭折服。上訴論旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。

據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第四百七十七條第

一項、第四百七十八條第二項，判決如主文。

中    華    民    國  一○一  年    六    月    七    日

                      最高法院民事第四庭
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                          審判長法官  陳  淑  敏

                                法官  吳  麗  女

                                法官  簡  清  忠

                                法官  高  孟  焄

                                法官  王  仁  貴

本件正本證明與原本無異

                                      書  記  官

中    華    民    國  一○一  年    六    月   十九   日

                                                      Ｅ
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