
臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第1468號

原      告  簡傳註 

            簡傳雨 

上二人共同

訴訟代理人  林李達律師

複代理人    劉德鏞律師

被      告  朱建置 

0000000000000000

訴訟代理人  李岳洋律師

            聶瑞毅律師

上列當事人間返還不動產所有權狀事件，本院於民國112年11月8

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應將原告所有如附表所示不動產所有權狀正本返還予原告。

訴訟費用由被告負擔。

本判決於原告就附表編號1、4之不動產以新台幣420,000元供擔

保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔

保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號2、5之不動產以以新台幣280,000元供

擔保後，得假執行。但被告如以新台幣825,000元為原告預供擔

保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號3、6之不動產以以新台幣420,000元供

擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供

擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：

  ㈠被告朱建置與原告簡傳雨、簡傳註為親兄弟。原告被告三人

分別共有門牌號碼台北市○○區○○街000號(下稱延壽街不

動產)、台北市○○區○○路000號(下稱健康路不動產)、臺

北市○○○路0段000巷0弄00號(下稱南京東路不動產)三筆
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不動產，而三人曾於民國110年11月25日簽署同意書，同意

將系爭延壽街不動產交予房屋仲介出售，三人因此與中信房

屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書，委託中信房屋

出售系爭不動產。嗣後亦有買家提供斡旋金願意以5350萬元

購買系爭不動產，而原告二人亦願意以該價額出售給買家，

為此原告簡傳註以台北南海郵局存證號碼001404號存證信

函，告知被告其依土地法第34條之1具有優先承購權等情，

並因系爭不動產之所有權狀均係由被告保管，故一併催告請

求被告於該函文到三日內交付系爭不動產之所有權狀給房

仲，以利處理系爭延壽街不動產之買賣過戶事宜。

  ㈡而兩造三兄弟之所以會將系爭不動產均登記為三人共有，係

因系爭不動產確實係三兄弟共同打拚所得。當年係兩造母親

出資開設「建昌電機行」，要求原告二人與被告一同創業，

故原告二人分別在辭職、當完兵後便一起北上與被告共同經

營建昌電機行，建昌電機行雖登記為被告獨資，實為兩造合

夥經營，原告二人絕非被告聘請之員工，另原告簡傳註也曾

經登記為建昌電機行該址之「建鑫汽車有限公司」之負責

人，更可見原告二人不是被告之員工，而係三兄弟一同經營

建昌電機行，建昌電機行獲利後，三兄弟以所賺得資金購買

系爭不動產，故此系爭不動產確實係三兄弟共同經營建昌電

機行後所賺得。故被告雖主張健康路不動產係以被告配偶鄭

美秀名義貸款500萬元，惟斯時原告二人擔任保證人，顯見

系爭不動產並非僅係被告夫婦購置。

  ㈢購買系爭不動產後，原先所有權狀係兩造三兄弟各自保管其

所有權狀，然因三兄弟都在建昌電機行工作，因此三人便將

系爭不動產之所有權狀都放在建昌電機行集中保管，嗣後便

遭被告全數取走並持有中。惟系爭不動產之房屋稅等原告二

人亦有繳納等情可證，系爭不動產確實係兩造共有。更有甚

者，被告於99、105年間以延壽街不動產向台北富邦商業銀

行簽訂房屋貸款契約書時，原告二人均擔任其保證人，上情

亦可證原告對於系爭不動產亦有出錢出力。
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  ㈣就系爭不動產之使用現況：延壽街不動產現由被告及其家人

居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家

人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使

用，由上可知系爭不動產確實由兩造三兄弟共同分配使用管

理之。而兩造就系爭同意書所定分配方式為：⑴將延壽街不

動產出售，出售價額扣除①銀行貸款(現本金餘額為1,297,7

99元，114,741+1,183,058)、②出售延壽街房地仲介費、③

出售延壽街房地以及移轉南京東路房地、健康路房地所需之

所有地政士費用、相關規費、稅捐、④簡傳註所提訴訟之律

師費等總計4筆支出後餘款即由原告二人分配，扣除四筆支

出預估共計1100萬元後，餘款為4300萬元，約定由簡傳註、

簡傳雨按39比4比例分配，由簡傳註取得3900萬元、由簡傳

雨取得400萬元；⑵健康路不動產為三筆不動產價值最高，

原告願將此移轉被告單獨所有，使被告分得價值最高財產；

⑶南京東路不動產價值約為3500萬元，故簡傳雨取得南京東

路房地後，再加上變賣延壽街房地其預估可得之400萬元，

總計取得3900萬元，與原告簡傳註取得之財產價值相同。而

依上開同意書之分配方法，非但可以使原告二人所分得之財

產價值相近，預估均為3900萬元、而被告亦可以取得價值最

高的健康路房地。且被告就此分配方法甚至無需支出任何花

費或參與任何複雜之計算或承擔相關費用成本、買賣市價之

變動等變因影響，僅需配合辦理移轉登記即可，係對其最方

便之分配方法。故此可知同意書確實係最有利被告，且為原

告二人亦均同意之分配方法。

  ㈤被告雖主張系爭同意書是其不得不為之權宜之計，且系爭同

意書亦無約定系爭不動產之出賣條件等語，但系爭同意書係

其親筆簽名並生效力之合法文件且亦無任何法定無效之事

由，故被告不得逕以「是其不得不為之權宜之計」為理由而

不遵守該同意書，且其曾持之於前訴訟中對抗原告，就系爭

不動產之出賣條件，兩造亦早已談妥委由中信房屋延壽建安

加盟店辦理，兩造三人並在委託銷售契約書上簽名用印，顯
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見其主張其主張兩造沒有約定出賣條件、系爭同意書係其不

得不為之權宜之計等語，均非事實。

  ㈥且原告就系爭不動產建物所持之應有部分已超過三分之二，

故根據土地法第34條之1，原告自得出售系爭不動產，毋須

經被告同意，詎料被告非但不行使優先承購權購買系爭延壽

街不動產，卻藏匿兩造共有三筆不動產之所有權狀，亦不願

交付系爭不動產之所有權狀，原告二人以台北中正堂郵局存

證號碼000001號存證信函再行催告被告交付，然被告仍舊置

之不理，故原告依據民法第767條1項前段提起本訴請求被告

交付原告延壽街不動產、健康路不動產、南京東路不動產之

所有權狀。

  ㈦再者，建昌電機行雖登記為被告獨資，然實為兩造合夥經

營，原告二人均有出錢出力，原告絕非僅為員工，系爭不動

產為兄弟三人共同經營建昌電機行打拚所得，且健康路房地

之500萬元貸款，原告二人亦擔任保證人，被告於99年、105

年間以延壽街369房地貸款時，原告二人亦均擔任保證人，

顯見系爭不動產並非被告夫婦購置，系爭不動產確實由兩造

三兄弟共同打拚所得並分配使用管理之，因此上開事實及證

據，均可證系爭不動產確實為兩造所有，兩造間就系爭不動

產並無借名登記關係存在。況兩造間就系爭不動產先前已有

兩件分割共有物之訴訟(109年度北司調字第1641號、110年

重訴字第824號、111北司補字第11149號、111年度重訴字第

558號訴訟)，惟在上開兩件案件之調解或訴訟中，被告均完

全未提及借名登記，顯見此是臨訟抗辯之詞，顯不可採。被

告均未說明兩造間為何需成立借名登記關係之原因，且兩造

間亦無任何成立借名登記之必要理由，顯見原告就系爭不動

產確實係所有權人，被告逕以其持有所有權狀、併繳納相關

貸款、賦稅等情為由，不足以證明兩造就系爭不動產均存有

借名登記關係。故原告基於所有權人身分，依民法第767條

第1項起訴請求被告返還系爭不動產所有權狀，自有理由。

  ㈧並聲明：被告應將原告所有如附表所示之不動產所有權狀正
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本返還予原告；並願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯意旨略以：

　㈠被告朱建置於57年國小畢業後，隨即北上擔任汽車修理學

徒，迄72年7月於健康路不動產開設「建昌電機行」，由被

告獨資經營，有臺北市商業處函文及營利事業登記證可證，

當時因原告簡傳註先天患有小兒麻痺，被告為家中長子，認

為自己身為胞兄，有義務照顧胞弟，遂讓原告簡傳註、簡傳

雨均至被告開設「建昌電機行」幫忙行政庶務，二人至多僅

為被告聘請之員工，然原告竟稱該「建昌電機行」為三兄弟

共同經營等語，與實情不符，實無足取。

　㈡被告於78年間以1650萬元之價格(其中500萬元係向第三信用

合作社貸款，現金1150萬元則以開立銀行本票之方式交付賣

方)購買健康路不動產，並將「建昌電機行」遷至此處。當

時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告二人，被告

及原告二人之母親，一再交代原告應肩負起大哥之責任，並

保障原告二人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得

同意將部分應有部分借名登記於原告二人名下，由被告依照

如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地

價稅、水電瓦斯等費用均係由被告個人台北銀行(後併入台

北富邦商業銀行)及台北富邦商業銀行帳戶內自動扣繳，可

證明上開借名登記關係確實存在。

　㈢被告另於81年間以1350萬元之價格(其中600萬元係向台北市

銀行松山分行貸款)購買南京東路不動產，亦係以借名登記

之法律關係借名登記於原告名下，價金、房屋稅、地價稅、

水電瓦斯等費用均係由被告支付，被告並額外為此屋負擔18

5萬元之裝潢費用，可證明上開房屋實際上確係由被告對之

為管理使用行為。

　㈣被告再於85年間以2000萬元價格(其中簽約款400萬元由被告

於85年11月15日付清、第二期款600萬亦由被告於85年11月2

9日給付，向台北市銀行西松分行貸款750萬元部份，被告手

邊現僅有台北銀行併入富邦商業銀行後，550萬元貸款及還
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款紀錄)購買延壽街不動產，亦係以借名登記之法律關係借

名登記於原告名下，房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係

由被告以被告獨資之建昌電機行華泰商業銀行帳戶內自動扣

繳支付，被告並額外為此屋於00年00月間，負擔235萬元之

裝潢費用，顯示該屋亦由被告為管理，足見系爭不動產之所

有權人均為被告，而與原告二人無涉。因此，被告自得以借

名登記契約之內部關係，對抗原告二人，並拒絕交付起訴書

附表編號所示不動產之所有權狀。

　㈤況且系爭不動產均為被告購買取得，故當時辦理所有權移轉

登記事宜，均係由被告自行接洽並委請代書(地政士)代辦，

於代書辦畢後，代書隨即將系爭房地之所有權狀交付被告，

因此系爭房地18張所有權狀，自始至終均係放置於被告處，

非如原告所稱所有權狀係嗣後經被告取走，此亦為原告之所

以須提起本件訴訟之理由，若無借名登記關係存在，原告豈

有可能從未取得系爭房地所有權狀？原告所述明顯與常情有

違。而原告固引用原證7之同意書，稱被告與原告三人均同

意將系爭不動產交予房屋仲介出售，並以此稱被告應交付系

爭不動產之所有權狀等語，惟查被告當時與原告二人簽立原

證7之契機，係因原告二人當時委請律師，欲將起訴書附表

之不動產均訴請裁判分割，被告為保住不動產，遂不得不為

此權宜之計。而原證7同意書其上，兩造亦無約定系爭不動

產之出賣條件，系爭不動產之出賣金額自應由兩造共同合意

始得處分，從而原告以此作為被告應履行交付不動產所有權

狀之請求權基礎，亦無理由。

　㈥並聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告

免為假執行。

三、得心證之理由：

　㈠經查，原告主張之事實，業據其提出系爭不動產土地登記謄

本、建物登記謄本、系爭同意書、一般委託銷售契約書、富

停止條件定金(斡旋金)委託書、存證信函、建鑫汽車有限公

司之營業稅稅籍證明、系爭不動產完稅證明、房屋貸款契約
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書、另案調解紀錄表、另案調解意願書、另案答辯狀、律師

函、台北富邦銀行貸款餘額證明書等文件為證(112年度北司

補字第330號卷第17-61頁，下稱北簡卷，本院卷第241-29

1、309頁)；被告則否認原告之主張，而以前詞資為抗辯，

並提出台北市商業處函、建昌電機行營利事業登記證、台灣

新光銀行簡介、台北市第三信用合作社借據及還款證明、台

北富邦商業銀行簡介、存摺紀錄、健康路不動產房屋稅繳納

紀錄、系爭不動產地價稅繳款紀錄、南京東路不動產房屋稅

繳款紀錄、延壽街不動產買賣契約書、富邦銀行房貸還款紀

錄、華泰銀行存摺紀錄、延壽街不動產房屋稅繳款紀錄、延

壽街不動產轉貸明細等文件為證(本院卷第57-233、319

頁)；是本件所應審究者為：原告以共有人身分請求被告返

還系爭不動產所有權狀，有無理由？被告主張兩造間為借名

登記關係，有無理由？以下分別論述之。

　㈡就被告主張兩造為借名登記之關係部分：

　⑴按稱「借名登記」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，及出名者與該登記有關之勞務給付，具有不屬於法律上

所定其他契約種類之勞務給付契約性質，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，當賦予

無名契約之法律效力，並依民法第529條規定，適用民法委

任之相關規定(最高法院99年度台上字第1662號)。次按主張

有借名委任關係存在事實之一造，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條前段規定之舉證行為責任。又不動產登記當事人

名義之原因，原屬多端，主張借名登記者，應就該借名關係

之事實負舉證責任(最高法院111年度台上字第2901號)。

　⑵本件被告主張：系爭不動產均為被告購買取得，當時因被告

為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告2人，因母親一再交

代原告應肩負起大哥責任，保障原告2人日後生活，被告因
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拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於

原告2人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，

而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被

告台北富邦銀行帳戶內自動扣繳等語，因此，本件即應由被

告就其主張存有借名委任關係存在之事實提出證據以為證

明，應可確定。

　⑶而本件被告雖提出貸款契約書、房貸還款證明、繳納房屋

稅、地價稅、水電瓦斯等費用之繳款紀錄、存摺等文件以為

佐證，但是上開部分僅得以證明被告確實有繳納款項之紀

錄，但是繳納費用與借名登記，本質上即有其差異，並無從

僅以繳納款項，即可以認為雙方存有借名登記之認定；其

次，雖被告主張係由其支付全部購屋費用、貸款及稅捐等情

形，然而此部分為原告所爭執，是尚無從遽以為被告主張有

據之認定；再者，依照被告前揭答辯稱係因母親要求被告保

障原告2人日後生活，則被告使原告2人取得系爭房屋所有

權，亦屬符合照顧日後生活之本旨，是即便依照被告答辯主

張，亦無從逕予推論兩造間存有借名登記關係，亦可確定；

因此，被告主張：兩造間存有借名登記委任關係等語，即非

有據，應予確定。

　㈡就原告所提出兩造3人於110年11月25日簽署同意書等部分：

　⑴兩造3人所共同簽署之同意書記載：「一、共有人簡傳註、

朱建置與簡傳雨等三人，同意提供共有之台北市○○區○○

街000號房地交由房屋仲介出售，出售價金所得價款扣除⑴

銀行貸款新台幣200萬元(金額以收據為準)；⑵房屋仲介費

(金額以收據為準)；⑶此部分房地出售及台北市○○區○○

路000號、台北市○○○路0段000巷0弄00號部分房地交接所

需地政士費用、地政規費及應繳納之稅捐(詳細金額以收據

或稅單為準)；⑷簡傳註提出訴訟之律師費20萬(金額以收據

為主)，⑴+⑵+⑶+⑷預估1100萬，餘款由簡傳註、簡傳雨按

39比4之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若低於1100萬之部分由簡傳

註、簡傳雨按1比1之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若高於1100萬
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之部分，由簡傳註、簡傳雨共同平均分攤。二、有關共有之

台北市○○區○○路000號房地交接部分：簡傳註和簡傳雨

同意各將其持有部分(比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理

移轉登記予朱建置，所有權全部由朱建置取得。三、有關共

有之台北市○○區○○○路0段000巷0弄00號房地交換部

分：簡傳註、朱建置同意各將其持有部分(比例以謄本登記

之權利範圍為準)辦理移轉登記予簡傳雨，所有權全部由簡

傳雨取得。」等情，有同意書在卷可憑(北簡卷第35頁)。

　⑵而依系爭同意書之記載，就兩造共有之系爭不動產部分，乃

以：健康路不動產分配予被告朱建置，南京東路不動產分配

予原告簡傳雨，而就系爭延壽街不動產部分，兩造則將之委

託中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書仲介出

售，亦有一般委託銷售契約書在卷可按(本院卷第37-47

頁)，而分配之後由被告朱建置取得健康路不動產全部權

利、簡傳雨取得南京東路不動產之全部權利，而簡傳註則與

簡傳雨分得延壽街不動產出售之價金等情，足見系爭同意書

記載之分配方案係依三人目前共有狀態而為分配，是原告主

張系爭不動產為兩造共有等語，即非無據，堪予確定。

　⑶被告雖以：其簽署同意書乃係因簡傳註提起前案分割共有物

訴訟，而為保有系爭不動產而不得不簽署同意書，兩造間實

為借名登記關係等語以為抗辯之主張，然而，被告就其於系

爭同意書上簽名之事實既未予以否認或爭執，則該同意書記

載之條款即有拘束兩造之效力，其次，被告亦未就其「不得

不簽署同意書」之主張提出證據以為佐證；再者，依照系爭

同意書之約定，係要將系爭不動產分配與兩造3人，其分配

方式亦包括出售之方式，是並無被告所稱要保有系爭不動產

之情形；再者，若兩造間確有借名登記關係存在，則就先前

系爭不動產分割共有物之訴訟中，被告並無不予提出之理，

然而被告卻未提出，顯與常理相違背；尤其，若是被告係因

為「為保有系爭不動產」而不得不簽署同意書，但是，同意

書係分配之約定，無法達成「保有系爭不動產」之目的，反
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而是提出借名登記關係，方有可能，但被告卻簽署同意書而

非主張借名登記關係，顯然與常理全然違背，則兩造間是否

存有借名登記關係，即非無疑，由此足認兩造間顯然並非有

借名登記之關係，可以確定；是被告所提出借名登記之主

張，尚無從採據，應予確定。

　㈢就兩造間使用共有現況部分：原告乃主張：延壽街不動產現

由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原

告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨

及其家人居住使用，系爭不動產現由兩造三兄弟共同分配使

用管理等語，有民事言詞辯論意旨狀在卷可按(卷第329

頁)，且為被告所未爭執，據此，顯屬共有人間協議分配使

用共有物之情形相吻合，而此亦與借名登記係「約定一方將

自己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」有間，據此，依照兩造間使

用共有現況，亦無從為被告所主張兩造間有借名登記關係存

在之認定。

  ㈣就系爭不動產之登記外觀部分：按借名登記係當事人約定將

自己財產以他方名義登記，而仍由自己管理使用處分，他方

則允就該財產為出名登記，而此契約目的可能為避免稅務、

避免強制執行、隱蔽真實所有人原因，但是，本件係由兩造

登記為共有之狀態，被告亦為共有人之一，已如前述，是就

登記之形式外觀，實際所有人亦登記為共有人，並未有隱匿

自己為登記名義人之外觀，此非僅實務上極為罕見，亦與借

名登記之常態有間，並無從遽以認定；而被告雖以「被告因

拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於

原告2人名下」等語以為主張，但並未據被告提出證據以實

其說，亦無從為其主張有據之認定；因此，被告主張：兩造

為借名登記關係等語，尚無從採認。

　㈤就原告依民法第767條第1項前段請求返還部分：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；本件兩造係共有系爭不動產，已如
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前述，則就表彰不動產所有權狀況之所有權狀，理應由自應

由共有人各自擁有，而被告拒絕將原告所有之系爭不動產所

有權狀返還，自屬無權占有，因此，原告依據民法第767條

第1項前段規定請求被告返還，即非無據，應予准許。

四、綜上所述，原告請求被告將其各自所有如附表所示之所有權

狀正本返還，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院

斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不一一論述，

附此敘明。

六、本判決兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行或免為假執行，

經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。

七、據上論結，原告之訴為有理由，爰依民事訴訟法第78條、第

390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　蘇嘉豐

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                                書記官　陳靜
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  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

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

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

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


臺灣臺北地方法院民事判決
112年度訴字第1468號
原      告  簡傳註  
            簡傳雨  
上二人共同
訴訟代理人  林李達律師
複代理人    劉德鏞律師
被      告  朱建置  


訴訟代理人  李岳洋律師
            聶瑞毅律師
上列當事人間返還不動產所有權狀事件，本院於民國112年11月8日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應將原告所有如附表所示不動產所有權狀正本返還予原告。
訴訟費用由被告負擔。
本判決於原告就附表編號1、4之不動產以新台幣420,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔保後，得免為假執行。
本判決於原告就附表編號2、5之不動產以以新台幣280,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣825,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。
本判決於原告就附表編號3、6之不動產以以新台幣420,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
一、原告起訴主張：
  ㈠被告朱建置與原告簡傳雨、簡傳註為親兄弟。原告被告三人分別共有門牌號碼台北市○○區○○街000號(下稱延壽街不動產)、台北市○○區○○路000號(下稱健康路不動產)、臺北市○○○路0段000巷0弄00號(下稱南京東路不動產)三筆不動產，而三人曾於民國110年11月25日簽署同意書，同意將系爭延壽街不動產交予房屋仲介出售，三人因此與中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書，委託中信房屋出售系爭不動產。嗣後亦有買家提供斡旋金願意以5350萬元購買系爭不動產，而原告二人亦願意以該價額出售給買家，為此原告簡傳註以台北南海郵局存證號碼001404號存證信函，告知被告其依土地法第34條之1具有優先承購權等情，並因系爭不動產之所有權狀均係由被告保管，故一併催告請求被告於該函文到三日內交付系爭不動產之所有權狀給房仲，以利處理系爭延壽街不動產之買賣過戶事宜。
  ㈡而兩造三兄弟之所以會將系爭不動產均登記為三人共有，係因系爭不動產確實係三兄弟共同打拚所得。當年係兩造母親出資開設「建昌電機行」，要求原告二人與被告一同創業，故原告二人分別在辭職、當完兵後便一起北上與被告共同經營建昌電機行，建昌電機行雖登記為被告獨資，實為兩造合夥經營，原告二人絕非被告聘請之員工，另原告簡傳註也曾經登記為建昌電機行該址之「建鑫汽車有限公司」之負責人，更可見原告二人不是被告之員工，而係三兄弟一同經營建昌電機行，建昌電機行獲利後，三兄弟以所賺得資金購買系爭不動產，故此系爭不動產確實係三兄弟共同經營建昌電機行後所賺得。故被告雖主張健康路不動產係以被告配偶鄭美秀名義貸款500萬元，惟斯時原告二人擔任保證人，顯見系爭不動產並非僅係被告夫婦購置。
  ㈢購買系爭不動產後，原先所有權狀係兩造三兄弟各自保管其所有權狀，然因三兄弟都在建昌電機行工作，因此三人便將系爭不動產之所有權狀都放在建昌電機行集中保管，嗣後便遭被告全數取走並持有中。惟系爭不動產之房屋稅等原告二人亦有繳納等情可證，系爭不動產確實係兩造共有。更有甚者，被告於99、105年間以延壽街不動產向台北富邦商業銀行簽訂房屋貸款契約書時，原告二人均擔任其保證人，上情亦可證原告對於系爭不動產亦有出錢出力。
  ㈣就系爭不動產之使用現況：延壽街不動產現由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使用，由上可知系爭不動產確實由兩造三兄弟共同分配使用管理之。而兩造就系爭同意書所定分配方式為：⑴將延壽街不動產出售，出售價額扣除①銀行貸款(現本金餘額為1,297,799元，114,741+1,183,058)、②出售延壽街房地仲介費、③出售延壽街房地以及移轉南京東路房地、健康路房地所需之所有地政士費用、相關規費、稅捐、④簡傳註所提訴訟之律師費等總計4筆支出後餘款即由原告二人分配，扣除四筆支出預估共計1100萬元後，餘款為4300萬元，約定由簡傳註、簡傳雨按39比4比例分配，由簡傳註取得3900萬元、由簡傳雨取得400萬元；⑵健康路不動產為三筆不動產價值最高，原告願將此移轉被告單獨所有，使被告分得價值最高財產；⑶南京東路不動產價值約為3500萬元，故簡傳雨取得南京東路房地後，再加上變賣延壽街房地其預估可得之400萬元，總計取得3900萬元，與原告簡傳註取得之財產價值相同。而依上開同意書之分配方法，非但可以使原告二人所分得之財產價值相近，預估均為3900萬元、而被告亦可以取得價值最高的健康路房地。且被告就此分配方法甚至無需支出任何花費或參與任何複雜之計算或承擔相關費用成本、買賣市價之變動等變因影響，僅需配合辦理移轉登記即可，係對其最方便之分配方法。故此可知同意書確實係最有利被告，且為原告二人亦均同意之分配方法。
  ㈤被告雖主張系爭同意書是其不得不為之權宜之計，且系爭同意書亦無約定系爭不動產之出賣條件等語，但系爭同意書係其親筆簽名並生效力之合法文件且亦無任何法定無效之事由，故被告不得逕以「是其不得不為之權宜之計」為理由而不遵守該同意書，且其曾持之於前訴訟中對抗原告，就系爭不動產之出賣條件，兩造亦早已談妥委由中信房屋延壽建安加盟店辦理，兩造三人並在委託銷售契約書上簽名用印，顯見其主張其主張兩造沒有約定出賣條件、系爭同意書係其不得不為之權宜之計等語，均非事實。
  ㈥且原告就系爭不動產建物所持之應有部分已超過三分之二，故根據土地法第34條之1，原告自得出售系爭不動產，毋須經被告同意，詎料被告非但不行使優先承購權購買系爭延壽街不動產，卻藏匿兩造共有三筆不動產之所有權狀，亦不願交付系爭不動產之所有權狀，原告二人以台北中正堂郵局存證號碼000001號存證信函再行催告被告交付，然被告仍舊置之不理，故原告依據民法第767條1項前段提起本訴請求被告交付原告延壽街不動產、健康路不動產、南京東路不動產之所有權狀。
  ㈦再者，建昌電機行雖登記為被告獨資，然實為兩造合夥經營，原告二人均有出錢出力，原告絕非僅為員工，系爭不動產為兄弟三人共同經營建昌電機行打拚所得，且健康路房地之500萬元貸款，原告二人亦擔任保證人，被告於99年、105年間以延壽街369房地貸款時，原告二人亦均擔任保證人，顯見系爭不動產並非被告夫婦購置，系爭不動產確實由兩造三兄弟共同打拚所得並分配使用管理之，因此上開事實及證據，均可證系爭不動產確實為兩造所有，兩造間就系爭不動產並無借名登記關係存在。況兩造間就系爭不動產先前已有兩件分割共有物之訴訟(109年度北司調字第1641號、110年重訴字第824號、111北司補字第11149號、111年度重訴字第558號訴訟)，惟在上開兩件案件之調解或訴訟中，被告均完全未提及借名登記，顯見此是臨訟抗辯之詞，顯不可採。被告均未說明兩造間為何需成立借名登記關係之原因，且兩造間亦無任何成立借名登記之必要理由，顯見原告就系爭不動產確實係所有權人，被告逕以其持有所有權狀、併繳納相關貸款、賦稅等情為由，不足以證明兩造就系爭不動產均存有借名登記關係。故原告基於所有權人身分，依民法第767條第1項起訴請求被告返還系爭不動產所有權狀，自有理由。
  ㈧並聲明：被告應將原告所有如附表所示之不動產所有權狀正本返還予原告；並願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告答辯意旨略以：
　㈠被告朱建置於57年國小畢業後，隨即北上擔任汽車修理學徒，迄72年7月於健康路不動產開設「建昌電機行」，由被告獨資經營，有臺北市商業處函文及營利事業登記證可證，當時因原告簡傳註先天患有小兒麻痺，被告為家中長子，認為自己身為胞兄，有義務照顧胞弟，遂讓原告簡傳註、簡傳雨均至被告開設「建昌電機行」幫忙行政庶務，二人至多僅為被告聘請之員工，然原告竟稱該「建昌電機行」為三兄弟共同經營等語，與實情不符，實無足取。
　㈡被告於78年間以1650萬元之價格(其中500萬元係向第三信用合作社貸款，現金1150萬元則以開立銀行本票之方式交付賣方)購買健康路不動產，並將「建昌電機行」遷至此處。當時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告二人，被告及原告二人之母親，一再交代原告應肩負起大哥之責任，並保障原告二人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告二人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告個人台北銀行(後併入台北富邦商業銀行)及台北富邦商業銀行帳戶內自動扣繳，可證明上開借名登記關係確實存在。
　㈢被告另於81年間以1350萬元之價格(其中600萬元係向台北市銀行松山分行貸款)購買南京東路不動產，亦係以借名登記之法律關係借名登記於原告名下，價金、房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告支付，被告並額外為此屋負擔185萬元之裝潢費用，可證明上開房屋實際上確係由被告對之為管理使用行為。
　㈣被告再於85年間以2000萬元價格(其中簽約款400萬元由被告於85年11月15日付清、第二期款600萬亦由被告於85年11月29日給付，向台北市銀行西松分行貸款750萬元部份，被告手邊現僅有台北銀行併入富邦商業銀行後，550萬元貸款及還款紀錄)購買延壽街不動產，亦係以借名登記之法律關係借名登記於原告名下，房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告以被告獨資之建昌電機行華泰商業銀行帳戶內自動扣繳支付，被告並額外為此屋於00年00月間，負擔235萬元之裝潢費用，顯示該屋亦由被告為管理，足見系爭不動產之所有權人均為被告，而與原告二人無涉。因此，被告自得以借名登記契約之內部關係，對抗原告二人，並拒絕交付起訴書附表編號所示不動產之所有權狀。
　㈤況且系爭不動產均為被告購買取得，故當時辦理所有權移轉登記事宜，均係由被告自行接洽並委請代書(地政士)代辦，於代書辦畢後，代書隨即將系爭房地之所有權狀交付被告，因此系爭房地18張所有權狀，自始至終均係放置於被告處，非如原告所稱所有權狀係嗣後經被告取走，此亦為原告之所以須提起本件訴訟之理由，若無借名登記關係存在，原告豈有可能從未取得系爭房地所有權狀？原告所述明顯與常情有違。而原告固引用原證7之同意書，稱被告與原告三人均同意將系爭不動產交予房屋仲介出售，並以此稱被告應交付系爭不動產之所有權狀等語，惟查被告當時與原告二人簽立原證7之契機，係因原告二人當時委請律師，欲將起訴書附表之不動產均訴請裁判分割，被告為保住不動產，遂不得不為此權宜之計。而原證7同意書其上，兩造亦無約定系爭不動產之出賣條件，系爭不動產之出賣金額自應由兩造共同合意始得處分，從而原告以此作為被告應履行交付不動產所有權狀之請求權基礎，亦無理由。
　㈥並聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由：
　㈠經查，原告主張之事實，業據其提出系爭不動產土地登記謄本、建物登記謄本、系爭同意書、一般委託銷售契約書、富停止條件定金(斡旋金)委託書、存證信函、建鑫汽車有限公司之營業稅稅籍證明、系爭不動產完稅證明、房屋貸款契約書、另案調解紀錄表、另案調解意願書、另案答辯狀、律師函、台北富邦銀行貸款餘額證明書等文件為證(112年度北司補字第330號卷第17-61頁，下稱北簡卷，本院卷第241-291、309頁)；被告則否認原告之主張，而以前詞資為抗辯，並提出台北市商業處函、建昌電機行營利事業登記證、台灣新光銀行簡介、台北市第三信用合作社借據及還款證明、台北富邦商業銀行簡介、存摺紀錄、健康路不動產房屋稅繳納紀錄、系爭不動產地價稅繳款紀錄、南京東路不動產房屋稅繳款紀錄、延壽街不動產買賣契約書、富邦銀行房貸還款紀錄、華泰銀行存摺紀錄、延壽街不動產房屋稅繳款紀錄、延壽街不動產轉貸明細等文件為證(本院卷第57-233、319頁)；是本件所應審究者為：原告以共有人身分請求被告返還系爭不動產所有權狀，有無理由？被告主張兩造間為借名登記關係，有無理由？以下分別論述之。
　㈡就被告主張兩造為借名登記之關係部分：
　⑴按稱「借名登記」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，及出名者與該登記有關之勞務給付，具有不屬於法律上所定其他契約種類之勞務給付契約性質，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，當賦予無名契約之法律效力，並依民法第529條規定，適用民法委任之相關規定(最高法院99年度台上字第1662號)。次按主張有借名委任關係存在事實之一造，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條前段規定之舉證行為責任。又不動產登記當事人名義之原因，原屬多端，主張借名登記者，應就該借名關係之事實負舉證責任(最高法院111年度台上字第2901號)。
　⑵本件被告主張：系爭不動產均為被告購買取得，當時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告2人，因母親一再交代原告應肩負起大哥責任，保障原告2人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告2人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告台北富邦銀行帳戶內自動扣繳等語，因此，本件即應由被告就其主張存有借名委任關係存在之事實提出證據以為證明，應可確定。
　⑶而本件被告雖提出貸款契約書、房貸還款證明、繳納房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用之繳款紀錄、存摺等文件以為佐證，但是上開部分僅得以證明被告確實有繳納款項之紀錄，但是繳納費用與借名登記，本質上即有其差異，並無從僅以繳納款項，即可以認為雙方存有借名登記之認定；其次，雖被告主張係由其支付全部購屋費用、貸款及稅捐等情形，然而此部分為原告所爭執，是尚無從遽以為被告主張有據之認定；再者，依照被告前揭答辯稱係因母親要求被告保障原告2人日後生活，則被告使原告2人取得系爭房屋所有權，亦屬符合照顧日後生活之本旨，是即便依照被告答辯主張，亦無從逕予推論兩造間存有借名登記關係，亦可確定；因此，被告主張：兩造間存有借名登記委任關係等語，即非有據，應予確定。
　㈡就原告所提出兩造3人於110年11月25日簽署同意書等部分：
　⑴兩造3人所共同簽署之同意書記載：「一、共有人簡傳註、朱建置與簡傳雨等三人，同意提供共有之台北市○○區○○街000號房地交由房屋仲介出售，出售價金所得價款扣除⑴銀行貸款新台幣200萬元(金額以收據為準)；⑵房屋仲介費(金額以收據為準)；⑶此部分房地出售及台北市○○區○○路000號、台北市○○○路0段000巷0弄00號部分房地交接所需地政士費用、地政規費及應繳納之稅捐(詳細金額以收據或稅單為準)；⑷簡傳註提出訴訟之律師費20萬(金額以收據為主)，⑴+⑵+⑶+⑷預估1100萬，餘款由簡傳註、簡傳雨按39比4之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若低於1100萬之部分由簡傳註、簡傳雨按1比1之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若高於1100萬之部分，由簡傳註、簡傳雨共同平均分攤。二、有關共有之台北市○○區○○路000號房地交接部分：簡傳註和簡傳雨同意各將其持有部分(比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予朱建置，所有權全部由朱建置取得。三、有關共有之台北市○○區○○○路0段000巷0弄00號房地交換部分：簡傳註、朱建置同意各將其持有部分(比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予簡傳雨，所有權全部由簡傳雨取得。」等情，有同意書在卷可憑(北簡卷第35頁)。
　⑵而依系爭同意書之記載，就兩造共有之系爭不動產部分，乃以：健康路不動產分配予被告朱建置，南京東路不動產分配予原告簡傳雨，而就系爭延壽街不動產部分，兩造則將之委託中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書仲介出售，亦有一般委託銷售契約書在卷可按(本院卷第37-47頁)，而分配之後由被告朱建置取得健康路不動產全部權利、簡傳雨取得南京東路不動產之全部權利，而簡傳註則與簡傳雨分得延壽街不動產出售之價金等情，足見系爭同意書記載之分配方案係依三人目前共有狀態而為分配，是原告主張系爭不動產為兩造共有等語，即非無據，堪予確定。
　⑶被告雖以：其簽署同意書乃係因簡傳註提起前案分割共有物訴訟，而為保有系爭不動產而不得不簽署同意書，兩造間實為借名登記關係等語以為抗辯之主張，然而，被告就其於系爭同意書上簽名之事實既未予以否認或爭執，則該同意書記載之條款即有拘束兩造之效力，其次，被告亦未就其「不得不簽署同意書」之主張提出證據以為佐證；再者，依照系爭同意書之約定，係要將系爭不動產分配與兩造3人，其分配方式亦包括出售之方式，是並無被告所稱要保有系爭不動產之情形；再者，若兩造間確有借名登記關係存在，則就先前系爭不動產分割共有物之訴訟中，被告並無不予提出之理，然而被告卻未提出，顯與常理相違背；尤其，若是被告係因為「為保有系爭不動產」而不得不簽署同意書，但是，同意書係分配之約定，無法達成「保有系爭不動產」之目的，反而是提出借名登記關係，方有可能，但被告卻簽署同意書而非主張借名登記關係，顯然與常理全然違背，則兩造間是否存有借名登記關係，即非無疑，由此足認兩造間顯然並非有借名登記之關係，可以確定；是被告所提出借名登記之主張，尚無從採據，應予確定。
　㈢就兩造間使用共有現況部分：原告乃主張：延壽街不動產現由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使用，系爭不動產現由兩造三兄弟共同分配使用管理等語，有民事言詞辯論意旨狀在卷可按(卷第329頁)，且為被告所未爭執，據此，顯屬共有人間協議分配使用共有物之情形相吻合，而此亦與借名登記係「約定一方將自己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」有間，據此，依照兩造間使用共有現況，亦無從為被告所主張兩造間有借名登記關係存在之認定。
  ㈣就系爭不動產之登記外觀部分：按借名登記係當事人約定將自己財產以他方名義登記，而仍由自己管理使用處分，他方則允就該財產為出名登記，而此契約目的可能為避免稅務、避免強制執行、隱蔽真實所有人原因，但是，本件係由兩造登記為共有之狀態，被告亦為共有人之一，已如前述，是就登記之形式外觀，實際所有人亦登記為共有人，並未有隱匿自己為登記名義人之外觀，此非僅實務上極為罕見，亦與借名登記之常態有間，並無從遽以認定；而被告雖以「被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告2人名下」等語以為主張，但並未據被告提出證據以實其說，亦無從為其主張有據之認定；因此，被告主張：兩造為借名登記關係等語，尚無從採認。
　㈤就原告依民法第767條第1項前段請求返還部分：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；本件兩造係共有系爭不動產，已如前述，則就表彰不動產所有權狀況之所有權狀，理應由自應由共有人各自擁有，而被告拒絕將原告所有之系爭不動產所有權狀返還，自屬無權占有，因此，原告依據民法第767條第1項前段規定請求被告返還，即非無據，應予准許。
四、綜上所述，原告請求被告將其各自所有如附表所示之所有權狀正本返還，為有理由，應予准許。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不一一論述，附此敘明。
六、本判決兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行或免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。
七、據上論結，原告之訴為有理由，爰依民事訴訟法第78條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日
                  民事第一庭    法　官　蘇嘉豐
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日
                                書記官　陳靜

臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第1468號

原      告  簡傳註  

            簡傳雨  

上二人共同

訴訟代理人  林李達律師

複代理人    劉德鏞律師

被      告  朱建置  



訴訟代理人  李岳洋律師

            聶瑞毅律師

上列當事人間返還不動產所有權狀事件，本院於民國112年11月8

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應將原告所有如附表所示不動產所有權狀正本返還予原告。

訴訟費用由被告負擔。

本判決於原告就附表編號1、4之不動產以新台幣420,000元供擔

保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔

保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號2、5之不動產以以新台幣280,000元供

擔保後，得假執行。但被告如以新台幣825,000元為原告預供擔

保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號3、6之不動產以以新台幣420,000元供

擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供

擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：

  ㈠被告朱建置與原告簡傳雨、簡傳註為親兄弟。原告被告三人

    分別共有門牌號碼台北市○○區○○街000號(下稱延壽街不動產

    )、台北市○○區○○路000號(下稱健康路不動產)、臺北市○○○

    路0段000巷0弄00號(下稱南京東路不動產)三筆不動產，而

    三人曾於民國110年11月25日簽署同意書，同意將系爭延壽

    街不動產交予房屋仲介出售，三人因此與中信房屋延壽建安

    加盟店簽署一般委託銷售契約書，委託中信房屋出售系爭不

    動產。嗣後亦有買家提供斡旋金願意以5350萬元購買系爭不

    動產，而原告二人亦願意以該價額出售給買家，為此原告簡

    傳註以台北南海郵局存證號碼001404號存證信函，告知被告

    其依土地法第34條之1具有優先承購權等情，並因系爭不動

    產之所有權狀均係由被告保管，故一併催告請求被告於該函

    文到三日內交付系爭不動產之所有權狀給房仲，以利處理系

    爭延壽街不動產之買賣過戶事宜。

  ㈡而兩造三兄弟之所以會將系爭不動產均登記為三人共有，係

    因系爭不動產確實係三兄弟共同打拚所得。當年係兩造母親

    出資開設「建昌電機行」，要求原告二人與被告一同創業，

    故原告二人分別在辭職、當完兵後便一起北上與被告共同經

    營建昌電機行，建昌電機行雖登記為被告獨資，實為兩造合

    夥經營，原告二人絕非被告聘請之員工，另原告簡傳註也曾

    經登記為建昌電機行該址之「建鑫汽車有限公司」之負責人

    ，更可見原告二人不是被告之員工，而係三兄弟一同經營建

    昌電機行，建昌電機行獲利後，三兄弟以所賺得資金購買系

    爭不動產，故此系爭不動產確實係三兄弟共同經營建昌電機

    行後所賺得。故被告雖主張健康路不動產係以被告配偶鄭美

    秀名義貸款500萬元，惟斯時原告二人擔任保證人，顯見系

    爭不動產並非僅係被告夫婦購置。

  ㈢購買系爭不動產後，原先所有權狀係兩造三兄弟各自保管其

    所有權狀，然因三兄弟都在建昌電機行工作，因此三人便將

    系爭不動產之所有權狀都放在建昌電機行集中保管，嗣後便

    遭被告全數取走並持有中。惟系爭不動產之房屋稅等原告二

    人亦有繳納等情可證，系爭不動產確實係兩造共有。更有甚

    者，被告於99、105年間以延壽街不動產向台北富邦商業銀

    行簽訂房屋貸款契約書時，原告二人均擔任其保證人，上情

    亦可證原告對於系爭不動產亦有出錢出力。

  ㈣就系爭不動產之使用現況：延壽街不動產現由被告及其家人

    居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家

    人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使

    用，由上可知系爭不動產確實由兩造三兄弟共同分配使用管

    理之。而兩造就系爭同意書所定分配方式為：⑴將延壽街不

    動產出售，出售價額扣除①銀行貸款(現本金餘額為1,297,79

    9元，114,741+1,183,058)、②出售延壽街房地仲介費、③出

    售延壽街房地以及移轉南京東路房地、健康路房地所需之所

    有地政士費用、相關規費、稅捐、④簡傳註所提訴訟之律師

    費等總計4筆支出後餘款即由原告二人分配，扣除四筆支出

    預估共計1100萬元後，餘款為4300萬元，約定由簡傳註、簡

    傳雨按39比4比例分配，由簡傳註取得3900萬元、由簡傳雨

    取得400萬元；⑵健康路不動產為三筆不動產價值最高，原告

    願將此移轉被告單獨所有，使被告分得價值最高財產；⑶南

    京東路不動產價值約為3500萬元，故簡傳雨取得南京東路房

    地後，再加上變賣延壽街房地其預估可得之400萬元，總計

    取得3900萬元，與原告簡傳註取得之財產價值相同。而依上

    開同意書之分配方法，非但可以使原告二人所分得之財產價

    值相近，預估均為3900萬元、而被告亦可以取得價值最高的

    健康路房地。且被告就此分配方法甚至無需支出任何花費或

    參與任何複雜之計算或承擔相關費用成本、買賣市價之變動

    等變因影響，僅需配合辦理移轉登記即可，係對其最方便之

    分配方法。故此可知同意書確實係最有利被告，且為原告二

    人亦均同意之分配方法。

  ㈤被告雖主張系爭同意書是其不得不為之權宜之計，且系爭同

    意書亦無約定系爭不動產之出賣條件等語，但系爭同意書係

    其親筆簽名並生效力之合法文件且亦無任何法定無效之事由

    ，故被告不得逕以「是其不得不為之權宜之計」為理由而不

    遵守該同意書，且其曾持之於前訴訟中對抗原告，就系爭不

    動產之出賣條件，兩造亦早已談妥委由中信房屋延壽建安加

    盟店辦理，兩造三人並在委託銷售契約書上簽名用印，顯見

    其主張其主張兩造沒有約定出賣條件、系爭同意書係其不得

    不為之權宜之計等語，均非事實。

  ㈥且原告就系爭不動產建物所持之應有部分已超過三分之二，

    故根據土地法第34條之1，原告自得出售系爭不動產，毋須

    經被告同意，詎料被告非但不行使優先承購權購買系爭延壽

    街不動產，卻藏匿兩造共有三筆不動產之所有權狀，亦不願

    交付系爭不動產之所有權狀，原告二人以台北中正堂郵局存

    證號碼000001號存證信函再行催告被告交付，然被告仍舊置

    之不理，故原告依據民法第767條1項前段提起本訴請求被告

    交付原告延壽街不動產、健康路不動產、南京東路不動產之

    所有權狀。

  ㈦再者，建昌電機行雖登記為被告獨資，然實為兩造合夥經營

    ，原告二人均有出錢出力，原告絕非僅為員工，系爭不動產

    為兄弟三人共同經營建昌電機行打拚所得，且健康路房地之

    500萬元貸款，原告二人亦擔任保證人，被告於99年、105年

    間以延壽街369房地貸款時，原告二人亦均擔任保證人，顯

    見系爭不動產並非被告夫婦購置，系爭不動產確實由兩造三

    兄弟共同打拚所得並分配使用管理之，因此上開事實及證據

    ，均可證系爭不動產確實為兩造所有，兩造間就系爭不動產

    並無借名登記關係存在。況兩造間就系爭不動產先前已有兩

    件分割共有物之訴訟(109年度北司調字第1641號、110年重

    訴字第824號、111北司補字第11149號、111年度重訴字第55

    8號訴訟)，惟在上開兩件案件之調解或訴訟中，被告均完全

    未提及借名登記，顯見此是臨訟抗辯之詞，顯不可採。被告

    均未說明兩造間為何需成立借名登記關係之原因，且兩造間

    亦無任何成立借名登記之必要理由，顯見原告就系爭不動產

    確實係所有權人，被告逕以其持有所有權狀、併繳納相關貸

    款、賦稅等情為由，不足以證明兩造就系爭不動產均存有借

    名登記關係。故原告基於所有權人身分，依民法第767條第1

    項起訴請求被告返還系爭不動產所有權狀，自有理由。

  ㈧並聲明：被告應將原告所有如附表所示之不動產所有權狀正

    本返還予原告；並願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯意旨略以：

　㈠被告朱建置於57年國小畢業後，隨即北上擔任汽車修理學徒

    ，迄72年7月於健康路不動產開設「建昌電機行」，由被告

    獨資經營，有臺北市商業處函文及營利事業登記證可證，當

    時因原告簡傳註先天患有小兒麻痺，被告為家中長子，認為

    自己身為胞兄，有義務照顧胞弟，遂讓原告簡傳註、簡傳雨

    均至被告開設「建昌電機行」幫忙行政庶務，二人至多僅為

    被告聘請之員工，然原告竟稱該「建昌電機行」為三兄弟共

    同經營等語，與實情不符，實無足取。

　㈡被告於78年間以1650萬元之價格(其中500萬元係向第三信用

    合作社貸款，現金1150萬元則以開立銀行本票之方式交付賣

    方)購買健康路不動產，並將「建昌電機行」遷至此處。當

    時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告二人，被告

    及原告二人之母親，一再交代原告應肩負起大哥之責任，並

    保障原告二人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得

    同意將部分應有部分借名登記於原告二人名下，由被告依照

    如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地

    價稅、水電瓦斯等費用均係由被告個人台北銀行(後併入台

    北富邦商業銀行)及台北富邦商業銀行帳戶內自動扣繳，可

    證明上開借名登記關係確實存在。

　㈢被告另於81年間以1350萬元之價格(其中600萬元係向台北市

    銀行松山分行貸款)購買南京東路不動產，亦係以借名登記

    之法律關係借名登記於原告名下，價金、房屋稅、地價稅、

    水電瓦斯等費用均係由被告支付，被告並額外為此屋負擔18

    5萬元之裝潢費用，可證明上開房屋實際上確係由被告對之

    為管理使用行為。

　㈣被告再於85年間以2000萬元價格(其中簽約款400萬元由被告

    於85年11月15日付清、第二期款600萬亦由被告於85年11月2

    9日給付，向台北市銀行西松分行貸款750萬元部份，被告手

    邊現僅有台北銀行併入富邦商業銀行後，550萬元貸款及還

    款紀錄)購買延壽街不動產，亦係以借名登記之法律關係借

    名登記於原告名下，房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係

    由被告以被告獨資之建昌電機行華泰商業銀行帳戶內自動扣

    繳支付，被告並額外為此屋於00年00月間，負擔235萬元之

    裝潢費用，顯示該屋亦由被告為管理，足見系爭不動產之所

    有權人均為被告，而與原告二人無涉。因此，被告自得以借

    名登記契約之內部關係，對抗原告二人，並拒絕交付起訴書

    附表編號所示不動產之所有權狀。

　㈤況且系爭不動產均為被告購買取得，故當時辦理所有權移轉

    登記事宜，均係由被告自行接洽並委請代書(地政士)代辦，

    於代書辦畢後，代書隨即將系爭房地之所有權狀交付被告，

    因此系爭房地18張所有權狀，自始至終均係放置於被告處，

    非如原告所稱所有權狀係嗣後經被告取走，此亦為原告之所

    以須提起本件訴訟之理由，若無借名登記關係存在，原告豈

    有可能從未取得系爭房地所有權狀？原告所述明顯與常情有

    違。而原告固引用原證7之同意書，稱被告與原告三人均同

    意將系爭不動產交予房屋仲介出售，並以此稱被告應交付系

    爭不動產之所有權狀等語，惟查被告當時與原告二人簽立原

    證7之契機，係因原告二人當時委請律師，欲將起訴書附表

    之不動產均訴請裁判分割，被告為保住不動產，遂不得不為

    此權宜之計。而原證7同意書其上，兩造亦無約定系爭不動

    產之出賣條件，系爭不動產之出賣金額自應由兩造共同合意

    始得處分，從而原告以此作為被告應履行交付不動產所有權

    狀之請求權基礎，亦無理由。

　㈥並聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告

    免為假執行。

三、得心證之理由：

　㈠經查，原告主張之事實，業據其提出系爭不動產土地登記謄

    本、建物登記謄本、系爭同意書、一般委託銷售契約書、富

    停止條件定金(斡旋金)委託書、存證信函、建鑫汽車有限公

    司之營業稅稅籍證明、系爭不動產完稅證明、房屋貸款契約

    書、另案調解紀錄表、另案調解意願書、另案答辯狀、律師

    函、台北富邦銀行貸款餘額證明書等文件為證(112年度北司

    補字第330號卷第17-61頁，下稱北簡卷，本院卷第241-291

    、309頁)；被告則否認原告之主張，而以前詞資為抗辯，並

    提出台北市商業處函、建昌電機行營利事業登記證、台灣新

    光銀行簡介、台北市第三信用合作社借據及還款證明、台北

    富邦商業銀行簡介、存摺紀錄、健康路不動產房屋稅繳納紀

    錄、系爭不動產地價稅繳款紀錄、南京東路不動產房屋稅繳

    款紀錄、延壽街不動產買賣契約書、富邦銀行房貸還款紀錄

    、華泰銀行存摺紀錄、延壽街不動產房屋稅繳款紀錄、延壽

    街不動產轉貸明細等文件為證(本院卷第57-233、319頁)；

    是本件所應審究者為：原告以共有人身分請求被告返還系爭

    不動產所有權狀，有無理由？被告主張兩造間為借名登記關

    係，有無理由？以下分別論述之。

　㈡就被告主張兩造為借名登記之關係部分：

　⑴按稱「借名登記」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，及出名者與該登記有關之勞務給付，具有不屬於法律上

    所定其他契約種類之勞務給付契約性質，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，當賦予無

    名契約之法律效力，並依民法第529條規定，適用民法委任

    之相關規定(最高法院99年度台上字第1662號)。次按主張有

    借名委任關係存在事實之一造，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條前段規定之舉證行為責任。又不動產登記當事人名

    義之原因，原屬多端，主張借名登記者，應就該借名關係之

    事實負舉證責任(最高法院111年度台上字第2901號)。

　⑵本件被告主張：系爭不動產均為被告購買取得，當時因被告

    為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告2人，因母親一再交

    代原告應肩負起大哥責任，保障原告2人日後生活，被告因

    拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於

    原告2人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，

    而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被

    告台北富邦銀行帳戶內自動扣繳等語，因此，本件即應由被

    告就其主張存有借名委任關係存在之事實提出證據以為證明

    ，應可確定。

　⑶而本件被告雖提出貸款契約書、房貸還款證明、繳納房屋稅

    、地價稅、水電瓦斯等費用之繳款紀錄、存摺等文件以為佐

    證，但是上開部分僅得以證明被告確實有繳納款項之紀錄，

    但是繳納費用與借名登記，本質上即有其差異，並無從僅以

    繳納款項，即可以認為雙方存有借名登記之認定；其次，雖

    被告主張係由其支付全部購屋費用、貸款及稅捐等情形，然

    而此部分為原告所爭執，是尚無從遽以為被告主張有據之認

    定；再者，依照被告前揭答辯稱係因母親要求被告保障原告

    2人日後生活，則被告使原告2人取得系爭房屋所有權，亦屬

    符合照顧日後生活之本旨，是即便依照被告答辯主張，亦無

    從逕予推論兩造間存有借名登記關係，亦可確定；因此，被

    告主張：兩造間存有借名登記委任關係等語，即非有據，應

    予確定。

　㈡就原告所提出兩造3人於110年11月25日簽署同意書等部分：

　⑴兩造3人所共同簽署之同意書記載：「一、共有人簡傳註、朱

    建置與簡傳雨等三人，同意提供共有之台北市○○區○○街000

    號房地交由房屋仲介出售，出售價金所得價款扣除⑴銀行貸

    款新台幣200萬元(金額以收據為準)；⑵房屋仲介費(金額以

    收據為準)；⑶此部分房地出售及台北市○○區○○路000號、台

    北市○○○路0段000巷0弄00號部分房地交接所需地政士費用、

    地政規費及應繳納之稅捐(詳細金額以收據或稅單為準)；⑷

    簡傳註提出訴訟之律師費20萬(金額以收據為主)，⑴+⑵+⑶+⑷

    預估1100萬，餘款由簡傳註、簡傳雨按39比4之比例分配。⑴

    +⑵+⑶+⑷若低於1100萬之部分由簡傳註、簡傳雨按1比1之比例

    分配。⑴+⑵+⑶+⑷若高於1100萬之部分，由簡傳註、簡傳雨共

    同平均分攤。二、有關共有之台北市○○區○○路000號房地交

    接部分：簡傳註和簡傳雨同意各將其持有部分(比例以謄本

    登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予朱建置，所有權全部

    由朱建置取得。三、有關共有之台北市○○區○○○路0段000巷0

    弄00號房地交換部分：簡傳註、朱建置同意各將其持有部分

    (比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予簡傳雨，

    所有權全部由簡傳雨取得。」等情，有同意書在卷可憑(北

    簡卷第35頁)。

　⑵而依系爭同意書之記載，就兩造共有之系爭不動產部分，乃

    以：健康路不動產分配予被告朱建置，南京東路不動產分配

    予原告簡傳雨，而就系爭延壽街不動產部分，兩造則將之委

    託中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書仲介出

    售，亦有一般委託銷售契約書在卷可按(本院卷第37-47頁)

    ，而分配之後由被告朱建置取得健康路不動產全部權利、簡

    傳雨取得南京東路不動產之全部權利，而簡傳註則與簡傳雨

    分得延壽街不動產出售之價金等情，足見系爭同意書記載之

    分配方案係依三人目前共有狀態而為分配，是原告主張系爭

    不動產為兩造共有等語，即非無據，堪予確定。

　⑶被告雖以：其簽署同意書乃係因簡傳註提起前案分割共有物

    訴訟，而為保有系爭不動產而不得不簽署同意書，兩造間實

    為借名登記關係等語以為抗辯之主張，然而，被告就其於系

    爭同意書上簽名之事實既未予以否認或爭執，則該同意書記

    載之條款即有拘束兩造之效力，其次，被告亦未就其「不得

    不簽署同意書」之主張提出證據以為佐證；再者，依照系爭

    同意書之約定，係要將系爭不動產分配與兩造3人，其分配

    方式亦包括出售之方式，是並無被告所稱要保有系爭不動產

    之情形；再者，若兩造間確有借名登記關係存在，則就先前

    系爭不動產分割共有物之訴訟中，被告並無不予提出之理，

    然而被告卻未提出，顯與常理相違背；尤其，若是被告係因

    為「為保有系爭不動產」而不得不簽署同意書，但是，同意

    書係分配之約定，無法達成「保有系爭不動產」之目的，反

    而是提出借名登記關係，方有可能，但被告卻簽署同意書而

    非主張借名登記關係，顯然與常理全然違背，則兩造間是否

    存有借名登記關係，即非無疑，由此足認兩造間顯然並非有

    借名登記之關係，可以確定；是被告所提出借名登記之主張

    ，尚無從採據，應予確定。

　㈢就兩造間使用共有現況部分：原告乃主張：延壽街不動產現

    由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原

    告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨

    及其家人居住使用，系爭不動產現由兩造三兄弟共同分配使

    用管理等語，有民事言詞辯論意旨狀在卷可按(卷第329頁)

    ，且為被告所未爭執，據此，顯屬共有人間協議分配使用共

    有物之情形相吻合，而此亦與借名登記係「約定一方將自己

    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」有間，據此，依照兩造間使用共

    有現況，亦無從為被告所主張兩造間有借名登記關係存在之

    認定。

  ㈣就系爭不動產之登記外觀部分：按借名登記係當事人約定將

    自己財產以他方名義登記，而仍由自己管理使用處分，他方

    則允就該財產為出名登記，而此契約目的可能為避免稅務、

    避免強制執行、隱蔽真實所有人原因，但是，本件係由兩造

    登記為共有之狀態，被告亦為共有人之一，已如前述，是就

    登記之形式外觀，實際所有人亦登記為共有人，並未有隱匿

    自己為登記名義人之外觀，此非僅實務上極為罕見，亦與借

    名登記之常態有間，並無從遽以認定；而被告雖以「被告因

    拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於

    原告2人名下」等語以為主張，但並未據被告提出證據以實

    其說，亦無從為其主張有據之認定；因此，被告主張：兩造

    為借名登記關係等語，尚無從採認。

　㈤就原告依民法第767條第1項前段請求返還部分：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；本件兩造係共有系爭不動產，已如

    前述，則就表彰不動產所有權狀況之所有權狀，理應由自應

    由共有人各自擁有，而被告拒絕將原告所有之系爭不動產所

    有權狀返還，自屬無權占有，因此，原告依據民法第767條

    第1項前段規定請求被告返還，即非無據，應予准許。

四、綜上所述，原告請求被告將其各自所有如附表所示之所有權

    狀正本返還，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院

    斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不一一論述，

    附此敘明。

六、本判決兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行或免為假執行，

    經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。

七、據上論結，原告之訴為有理由，爰依民事訴訟法第78條、第

    390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　蘇嘉豐

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                                書記官　陳靜




臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第1468號

原      告  簡傳註  

            簡傳雨  

上二人共同

訴訟代理人  林李達律師

複代理人    劉德鏞律師

被      告  朱建置  



訴訟代理人  李岳洋律師

            聶瑞毅律師

上列當事人間返還不動產所有權狀事件，本院於民國112年11月8日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應將原告所有如附表所示不動產所有權狀正本返還予原告。

訴訟費用由被告負擔。

本判決於原告就附表編號1、4之不動產以新台幣420,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號2、5之不動產以以新台幣280,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣825,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。

本判決於原告就附表編號3、6之不動產以以新台幣420,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新台幣1,237,500元為原告預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

一、原告起訴主張：

  ㈠被告朱建置與原告簡傳雨、簡傳註為親兄弟。原告被告三人分別共有門牌號碼台北市○○區○○街000號(下稱延壽街不動產)、台北市○○區○○路000號(下稱健康路不動產)、臺北市○○○路0段000巷0弄00號(下稱南京東路不動產)三筆不動產，而三人曾於民國110年11月25日簽署同意書，同意將系爭延壽街不動產交予房屋仲介出售，三人因此與中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書，委託中信房屋出售系爭不動產。嗣後亦有買家提供斡旋金願意以5350萬元購買系爭不動產，而原告二人亦願意以該價額出售給買家，為此原告簡傳註以台北南海郵局存證號碼001404號存證信函，告知被告其依土地法第34條之1具有優先承購權等情，並因系爭不動產之所有權狀均係由被告保管，故一併催告請求被告於該函文到三日內交付系爭不動產之所有權狀給房仲，以利處理系爭延壽街不動產之買賣過戶事宜。

  ㈡而兩造三兄弟之所以會將系爭不動產均登記為三人共有，係因系爭不動產確實係三兄弟共同打拚所得。當年係兩造母親出資開設「建昌電機行」，要求原告二人與被告一同創業，故原告二人分別在辭職、當完兵後便一起北上與被告共同經營建昌電機行，建昌電機行雖登記為被告獨資，實為兩造合夥經營，原告二人絕非被告聘請之員工，另原告簡傳註也曾經登記為建昌電機行該址之「建鑫汽車有限公司」之負責人，更可見原告二人不是被告之員工，而係三兄弟一同經營建昌電機行，建昌電機行獲利後，三兄弟以所賺得資金購買系爭不動產，故此系爭不動產確實係三兄弟共同經營建昌電機行後所賺得。故被告雖主張健康路不動產係以被告配偶鄭美秀名義貸款500萬元，惟斯時原告二人擔任保證人，顯見系爭不動產並非僅係被告夫婦購置。

  ㈢購買系爭不動產後，原先所有權狀係兩造三兄弟各自保管其所有權狀，然因三兄弟都在建昌電機行工作，因此三人便將系爭不動產之所有權狀都放在建昌電機行集中保管，嗣後便遭被告全數取走並持有中。惟系爭不動產之房屋稅等原告二人亦有繳納等情可證，系爭不動產確實係兩造共有。更有甚者，被告於99、105年間以延壽街不動產向台北富邦商業銀行簽訂房屋貸款契約書時，原告二人均擔任其保證人，上情亦可證原告對於系爭不動產亦有出錢出力。

  ㈣就系爭不動產之使用現況：延壽街不動產現由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使用，由上可知系爭不動產確實由兩造三兄弟共同分配使用管理之。而兩造就系爭同意書所定分配方式為：⑴將延壽街不動產出售，出售價額扣除①銀行貸款(現本金餘額為1,297,799元，114,741+1,183,058)、②出售延壽街房地仲介費、③出售延壽街房地以及移轉南京東路房地、健康路房地所需之所有地政士費用、相關規費、稅捐、④簡傳註所提訴訟之律師費等總計4筆支出後餘款即由原告二人分配，扣除四筆支出預估共計1100萬元後，餘款為4300萬元，約定由簡傳註、簡傳雨按39比4比例分配，由簡傳註取得3900萬元、由簡傳雨取得400萬元；⑵健康路不動產為三筆不動產價值最高，原告願將此移轉被告單獨所有，使被告分得價值最高財產；⑶南京東路不動產價值約為3500萬元，故簡傳雨取得南京東路房地後，再加上變賣延壽街房地其預估可得之400萬元，總計取得3900萬元，與原告簡傳註取得之財產價值相同。而依上開同意書之分配方法，非但可以使原告二人所分得之財產價值相近，預估均為3900萬元、而被告亦可以取得價值最高的健康路房地。且被告就此分配方法甚至無需支出任何花費或參與任何複雜之計算或承擔相關費用成本、買賣市價之變動等變因影響，僅需配合辦理移轉登記即可，係對其最方便之分配方法。故此可知同意書確實係最有利被告，且為原告二人亦均同意之分配方法。

  ㈤被告雖主張系爭同意書是其不得不為之權宜之計，且系爭同意書亦無約定系爭不動產之出賣條件等語，但系爭同意書係其親筆簽名並生效力之合法文件且亦無任何法定無效之事由，故被告不得逕以「是其不得不為之權宜之計」為理由而不遵守該同意書，且其曾持之於前訴訟中對抗原告，就系爭不動產之出賣條件，兩造亦早已談妥委由中信房屋延壽建安加盟店辦理，兩造三人並在委託銷售契約書上簽名用印，顯見其主張其主張兩造沒有約定出賣條件、系爭同意書係其不得不為之權宜之計等語，均非事實。

  ㈥且原告就系爭不動產建物所持之應有部分已超過三分之二，故根據土地法第34條之1，原告自得出售系爭不動產，毋須經被告同意，詎料被告非但不行使優先承購權購買系爭延壽街不動產，卻藏匿兩造共有三筆不動產之所有權狀，亦不願交付系爭不動產之所有權狀，原告二人以台北中正堂郵局存證號碼000001號存證信函再行催告被告交付，然被告仍舊置之不理，故原告依據民法第767條1項前段提起本訴請求被告交付原告延壽街不動產、健康路不動產、南京東路不動產之所有權狀。

  ㈦再者，建昌電機行雖登記為被告獨資，然實為兩造合夥經營，原告二人均有出錢出力，原告絕非僅為員工，系爭不動產為兄弟三人共同經營建昌電機行打拚所得，且健康路房地之500萬元貸款，原告二人亦擔任保證人，被告於99年、105年間以延壽街369房地貸款時，原告二人亦均擔任保證人，顯見系爭不動產並非被告夫婦購置，系爭不動產確實由兩造三兄弟共同打拚所得並分配使用管理之，因此上開事實及證據，均可證系爭不動產確實為兩造所有，兩造間就系爭不動產並無借名登記關係存在。況兩造間就系爭不動產先前已有兩件分割共有物之訴訟(109年度北司調字第1641號、110年重訴字第824號、111北司補字第11149號、111年度重訴字第558號訴訟)，惟在上開兩件案件之調解或訴訟中，被告均完全未提及借名登記，顯見此是臨訟抗辯之詞，顯不可採。被告均未說明兩造間為何需成立借名登記關係之原因，且兩造間亦無任何成立借名登記之必要理由，顯見原告就系爭不動產確實係所有權人，被告逕以其持有所有權狀、併繳納相關貸款、賦稅等情為由，不足以證明兩造就系爭不動產均存有借名登記關係。故原告基於所有權人身分，依民法第767條第1項起訴請求被告返還系爭不動產所有權狀，自有理由。

  ㈧並聲明：被告應將原告所有如附表所示之不動產所有權狀正本返還予原告；並願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯意旨略以：

　㈠被告朱建置於57年國小畢業後，隨即北上擔任汽車修理學徒，迄72年7月於健康路不動產開設「建昌電機行」，由被告獨資經營，有臺北市商業處函文及營利事業登記證可證，當時因原告簡傳註先天患有小兒麻痺，被告為家中長子，認為自己身為胞兄，有義務照顧胞弟，遂讓原告簡傳註、簡傳雨均至被告開設「建昌電機行」幫忙行政庶務，二人至多僅為被告聘請之員工，然原告竟稱該「建昌電機行」為三兄弟共同經營等語，與實情不符，實無足取。

　㈡被告於78年間以1650萬元之價格(其中500萬元係向第三信用合作社貸款，現金1150萬元則以開立銀行本票之方式交付賣方)購買健康路不動產，並將「建昌電機行」遷至此處。當時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告二人，被告及原告二人之母親，一再交代原告應肩負起大哥之責任，並保障原告二人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告二人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告個人台北銀行(後併入台北富邦商業銀行)及台北富邦商業銀行帳戶內自動扣繳，可證明上開借名登記關係確實存在。

　㈢被告另於81年間以1350萬元之價格(其中600萬元係向台北市銀行松山分行貸款)購買南京東路不動產，亦係以借名登記之法律關係借名登記於原告名下，價金、房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告支付，被告並額外為此屋負擔185萬元之裝潢費用，可證明上開房屋實際上確係由被告對之為管理使用行為。

　㈣被告再於85年間以2000萬元價格(其中簽約款400萬元由被告於85年11月15日付清、第二期款600萬亦由被告於85年11月29日給付，向台北市銀行西松分行貸款750萬元部份，被告手邊現僅有台北銀行併入富邦商業銀行後，550萬元貸款及還款紀錄)購買延壽街不動產，亦係以借名登記之法律關係借名登記於原告名下，房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告以被告獨資之建昌電機行華泰商業銀行帳戶內自動扣繳支付，被告並額外為此屋於00年00月間，負擔235萬元之裝潢費用，顯示該屋亦由被告為管理，足見系爭不動產之所有權人均為被告，而與原告二人無涉。因此，被告自得以借名登記契約之內部關係，對抗原告二人，並拒絕交付起訴書附表編號所示不動產之所有權狀。

　㈤況且系爭不動產均為被告購買取得，故當時辦理所有權移轉登記事宜，均係由被告自行接洽並委請代書(地政士)代辦，於代書辦畢後，代書隨即將系爭房地之所有權狀交付被告，因此系爭房地18張所有權狀，自始至終均係放置於被告處，非如原告所稱所有權狀係嗣後經被告取走，此亦為原告之所以須提起本件訴訟之理由，若無借名登記關係存在，原告豈有可能從未取得系爭房地所有權狀？原告所述明顯與常情有違。而原告固引用原證7之同意書，稱被告與原告三人均同意將系爭不動產交予房屋仲介出售，並以此稱被告應交付系爭不動產之所有權狀等語，惟查被告當時與原告二人簽立原證7之契機，係因原告二人當時委請律師，欲將起訴書附表之不動產均訴請裁判分割，被告為保住不動產，遂不得不為此權宜之計。而原證7同意書其上，兩造亦無約定系爭不動產之出賣條件，系爭不動產之出賣金額自應由兩造共同合意始得處分，從而原告以此作為被告應履行交付不動產所有權狀之請求權基礎，亦無理由。

　㈥並聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　㈠經查，原告主張之事實，業據其提出系爭不動產土地登記謄本、建物登記謄本、系爭同意書、一般委託銷售契約書、富停止條件定金(斡旋金)委託書、存證信函、建鑫汽車有限公司之營業稅稅籍證明、系爭不動產完稅證明、房屋貸款契約書、另案調解紀錄表、另案調解意願書、另案答辯狀、律師函、台北富邦銀行貸款餘額證明書等文件為證(112年度北司補字第330號卷第17-61頁，下稱北簡卷，本院卷第241-291、309頁)；被告則否認原告之主張，而以前詞資為抗辯，並提出台北市商業處函、建昌電機行營利事業登記證、台灣新光銀行簡介、台北市第三信用合作社借據及還款證明、台北富邦商業銀行簡介、存摺紀錄、健康路不動產房屋稅繳納紀錄、系爭不動產地價稅繳款紀錄、南京東路不動產房屋稅繳款紀錄、延壽街不動產買賣契約書、富邦銀行房貸還款紀錄、華泰銀行存摺紀錄、延壽街不動產房屋稅繳款紀錄、延壽街不動產轉貸明細等文件為證(本院卷第57-233、319頁)；是本件所應審究者為：原告以共有人身分請求被告返還系爭不動產所有權狀，有無理由？被告主張兩造間為借名登記關係，有無理由？以下分別論述之。

　㈡就被告主張兩造為借名登記之關係部分：

　⑴按稱「借名登記」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，及出名者與該登記有關之勞務給付，具有不屬於法律上所定其他契約種類之勞務給付契約性質，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，當賦予無名契約之法律效力，並依民法第529條規定，適用民法委任之相關規定(最高法院99年度台上字第1662號)。次按主張有借名委任關係存在事實之一造，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條前段規定之舉證行為責任。又不動產登記當事人名義之原因，原屬多端，主張借名登記者，應就該借名關係之事實負舉證責任(最高法院111年度台上字第2901號)。

　⑵本件被告主張：系爭不動產均為被告購買取得，當時因被告為家中長子，謀生能力亦明顯高於原告2人，因母親一再交代原告應肩負起大哥責任，保障原告2人日後生活，被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告2人名下，由被告依照如附表編號2、5之比例為登記，而上開不動產之房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用均係由被告台北富邦銀行帳戶內自動扣繳等語，因此，本件即應由被告就其主張存有借名委任關係存在之事實提出證據以為證明，應可確定。

　⑶而本件被告雖提出貸款契約書、房貸還款證明、繳納房屋稅、地價稅、水電瓦斯等費用之繳款紀錄、存摺等文件以為佐證，但是上開部分僅得以證明被告確實有繳納款項之紀錄，但是繳納費用與借名登記，本質上即有其差異，並無從僅以繳納款項，即可以認為雙方存有借名登記之認定；其次，雖被告主張係由其支付全部購屋費用、貸款及稅捐等情形，然而此部分為原告所爭執，是尚無從遽以為被告主張有據之認定；再者，依照被告前揭答辯稱係因母親要求被告保障原告2人日後生活，則被告使原告2人取得系爭房屋所有權，亦屬符合照顧日後生活之本旨，是即便依照被告答辯主張，亦無從逕予推論兩造間存有借名登記關係，亦可確定；因此，被告主張：兩造間存有借名登記委任關係等語，即非有據，應予確定。

　㈡就原告所提出兩造3人於110年11月25日簽署同意書等部分：

　⑴兩造3人所共同簽署之同意書記載：「一、共有人簡傳註、朱建置與簡傳雨等三人，同意提供共有之台北市○○區○○街000號房地交由房屋仲介出售，出售價金所得價款扣除⑴銀行貸款新台幣200萬元(金額以收據為準)；⑵房屋仲介費(金額以收據為準)；⑶此部分房地出售及台北市○○區○○路000號、台北市○○○路0段000巷0弄00號部分房地交接所需地政士費用、地政規費及應繳納之稅捐(詳細金額以收據或稅單為準)；⑷簡傳註提出訴訟之律師費20萬(金額以收據為主)，⑴+⑵+⑶+⑷預估1100萬，餘款由簡傳註、簡傳雨按39比4之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若低於1100萬之部分由簡傳註、簡傳雨按1比1之比例分配。⑴+⑵+⑶+⑷若高於1100萬之部分，由簡傳註、簡傳雨共同平均分攤。二、有關共有之台北市○○區○○路000號房地交接部分：簡傳註和簡傳雨同意各將其持有部分(比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予朱建置，所有權全部由朱建置取得。三、有關共有之台北市○○區○○○路0段000巷0弄00號房地交換部分：簡傳註、朱建置同意各將其持有部分(比例以謄本登記之權利範圍為準)辦理移轉登記予簡傳雨，所有權全部由簡傳雨取得。」等情，有同意書在卷可憑(北簡卷第35頁)。

　⑵而依系爭同意書之記載，就兩造共有之系爭不動產部分，乃以：健康路不動產分配予被告朱建置，南京東路不動產分配予原告簡傳雨，而就系爭延壽街不動產部分，兩造則將之委託中信房屋延壽建安加盟店簽署一般委託銷售契約書仲介出售，亦有一般委託銷售契約書在卷可按(本院卷第37-47頁)，而分配之後由被告朱建置取得健康路不動產全部權利、簡傳雨取得南京東路不動產之全部權利，而簡傳註則與簡傳雨分得延壽街不動產出售之價金等情，足見系爭同意書記載之分配方案係依三人目前共有狀態而為分配，是原告主張系爭不動產為兩造共有等語，即非無據，堪予確定。

　⑶被告雖以：其簽署同意書乃係因簡傳註提起前案分割共有物訴訟，而為保有系爭不動產而不得不簽署同意書，兩造間實為借名登記關係等語以為抗辯之主張，然而，被告就其於系爭同意書上簽名之事實既未予以否認或爭執，則該同意書記載之條款即有拘束兩造之效力，其次，被告亦未就其「不得不簽署同意書」之主張提出證據以為佐證；再者，依照系爭同意書之約定，係要將系爭不動產分配與兩造3人，其分配方式亦包括出售之方式，是並無被告所稱要保有系爭不動產之情形；再者，若兩造間確有借名登記關係存在，則就先前系爭不動產分割共有物之訴訟中，被告並無不予提出之理，然而被告卻未提出，顯與常理相違背；尤其，若是被告係因為「為保有系爭不動產」而不得不簽署同意書，但是，同意書係分配之約定，無法達成「保有系爭不動產」之目的，反而是提出借名登記關係，方有可能，但被告卻簽署同意書而非主張借名登記關係，顯然與常理全然違背，則兩造間是否存有借名登記關係，即非無疑，由此足認兩造間顯然並非有借名登記之關係，可以確定；是被告所提出借名登記之主張，尚無從採據，應予確定。

　㈢就兩造間使用共有現況部分：原告乃主張：延壽街不動產現由被告及其家人居住使用、健康路不動產為建昌電機行並原告簡傳註及其家人居住使用、南京東路不動產為原告簡傳雨及其家人居住使用，系爭不動產現由兩造三兄弟共同分配使用管理等語，有民事言詞辯論意旨狀在卷可按(卷第329頁)，且為被告所未爭執，據此，顯屬共有人間協議分配使用共有物之情形相吻合，而此亦與借名登記係「約定一方將自己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」有間，據此，依照兩造間使用共有現況，亦無從為被告所主張兩造間有借名登記關係存在之認定。

  ㈣就系爭不動產之登記外觀部分：按借名登記係當事人約定將自己財產以他方名義登記，而仍由自己管理使用處分，他方則允就該財產為出名登記，而此契約目的可能為避免稅務、避免強制執行、隱蔽真實所有人原因，但是，本件係由兩造登記為共有之狀態，被告亦為共有人之一，已如前述，是就登記之形式外觀，實際所有人亦登記為共有人，並未有隱匿自己為登記名義人之外觀，此非僅實務上極為罕見，亦與借名登記之常態有間，並無從遽以認定；而被告雖以「被告因拗不過母親一再要求，只得同意將部分應有部分借名登記於原告2人名下」等語以為主張，但並未據被告提出證據以實其說，亦無從為其主張有據之認定；因此，被告主張：兩造為借名登記關係等語，尚無從採認。

　㈤就原告依民法第767條第1項前段請求返還部分：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；本件兩造係共有系爭不動產，已如前述，則就表彰不動產所有權狀況之所有權狀，理應由自應由共有人各自擁有，而被告拒絕將原告所有之系爭不動產所有權狀返還，自屬無權占有，因此，原告依據民法第767條第1項前段規定請求被告返還，即非無據，應予准許。

四、綜上所述，原告請求被告將其各自所有如附表所示之所有權狀正本返還，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不一一論述，附此敘明。

六、本判決兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行或免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額宣告之。

七、據上論結，原告之訴為有理由，爰依民事訴訟法第78條、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　蘇嘉豐

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　28　　日

                                書記官　陳靜



