
臺灣桃園地方法院民事判決

　

                                             107年 度 訴 字 第 2547號    02

        原 　 　 　 告 　 陳 光 武  03

        訴 訟 代 理 人 　 巫 宗 翰 律 師  04

        複 　 代 理 人 　 劉 芯 言 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 陳 華 瑜 即 陳 華 俞  06

        訴 訟 代 理 人 　 蘇 志 倫 律 師  07

        上 列 當 事 人 間 請 求 土 地 所 有 權 移 轉 登 記 事 件 ， 本 院 於 民 國 109 年  08

        3 月 20日 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  09

            主       文  10

        原 告 之 訴 駁 回 。  11

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  12

            事 實 及 理 由  13

        一 、 原 告 起 訴 之 主 張 ：  14

            原 告 於 民 國 93年 9 月 間 以 總 價 新 臺 幣 （ 下 同 ） 208 萬 元 購 買  15

            如 附 表 所 示 之 不 動 產 （ 下 稱 系 爭 不 動 產 ） ， 原 告 因 被 告 為 首  16

            次 購 屋 ， 可 享 有 較 為 優 惠 之 購 屋 貸 款 利 率 ， 而 向 被 告 借 用 其  17

            名 義 ， 於 93年 9 月 4 日 以 被 告 名 義 ， 與 幸 大 建 設 開 發 股 份 有  18

            限 公 司 、 林 許 美 月 簽 立 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 書 ， 又 因 原 告 當  19

            時 資 力 尚 有 不 足 ， 而 委 由 被 告 支 付 購 買 系 爭 不 動 產 之 自 備 款  20

            及 支 付 相 關 費 用 共 25萬 元 。 原 告 再 以 被 告 之 名 義 向 臺 灣 中 小  21

            企 業 銀 行 （ 下 稱 中 小 企 銀 ） 貸 款 186 萬 元 後 ， 系 爭 不 動 產 之  22

            貸 款 、 地 價 稅 、 房 屋 稅 、 水 電 費 等 ， 均 由 原 告 所 繳 納 ， 且 系  23

            爭 不 動 產 之 所 有 權 狀 亦 由 原 告 所 保 管 。 嗣 因 原 告 屢 向 被 告 請  24

            求 移 轉 系 爭 不 動 產 與 原 告 ， 均 遭 被 告 拒 絕 ， 原 告 爰 依 民 法 第  25

            549 條 第 1 項 、 第 541 條 第 2 項 、 第 179 條 及 第 767 條 第 1  26

            項 規 定 提 起 本 件 訴 訟 。 並 聲 明 ： 被 告 應 將 系 爭 不 動 產 所 有 權  27

            移 轉 登 記 予 原 告 。  28

        二 、 被 告 則 以 ：  29

            系 爭 不 動 產 係 被 告 所 購 得 ， 由 被 告 簽 立 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約  30

            ， 並 支 付 頭 期 款 25萬 元 。 系 爭 不 動 產 之 貸 款 亦 均 由 被 告 以 轉  31

            帳 或 現 金 存 入 之 方 式 繳 納 。 系 爭 不 動 產 係 供 原 告 及 兩 人 之 母  32
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            親 、 弟 弟 等 人 居 住 ， 而 由 原 告 支 付 系 爭 不 動 產 之 水 電 費 、 電  01

            視 等 費 用 。 又 因 被 告 隻 身 在 外 租 屋 ， 故 將 系 爭 不 動 產 所 有 權  02

            權 狀 ， 交 由 其 母 保 管 。 原 告 主 張 系 爭 不 動 產 為 借 名 登 記 ， 而  03

            要 求 被 告 移 轉 系 爭 不 動 產 與 原 告 ， 實 屬 無 據 。 並 聲 明 ： 原 告  04

            之 訴 駁 回 。  05

        三 、 本 院 之 判 斷 ：  06

        � 、 按 不 動 產 物 權 經 登 記 者 ， 推 定 登 記 權 利 人 適 法 有 此 權 利 ， 民  07

            法 第 759 條 之 1 第 1 項 定 有 明 文 。 此 項 登 記 之 推 定 力 ， 觀 其  08

            立 法 意 旨 ， 乃 為 登 記 名 義 人 除 不 得 援 以 對 抗 其 直 接 前 手 之 真  09

            正 權 利 人 外 ， 得 對 其 他 任 何 人 主 張 之 。 該 直 接 前 手 之 真 正 權  10

            利 人 以 外 之 人 ， 須 依 法 定 程 序 塗 銷 登 記 名 義 人 之 登 記 ， 始 得  11

            推 翻 其 登 記 之 推 定 力 。 如 直 接 前 手 為 真 正 權 利 人 ， 於 第 三 者  12

            信 賴 登 記 而 取 得 土 地 權 利 之 前 ， 真 正 權 利 人 非 不 得 對 登 記 名  13

            義 人 主 張 登 記 原 因 之 無 效 或 撤 銷 （ 最 高 法 院 102 年 度 台 上 字  14

            第 1577號 判 決 意 旨 參 照 ） 。 次 按 當 事 人 主 張 有 利 於 己 之 事 實  15

            者 ， 就 其 事 實 有 舉 證 之 責 任 。 但 法 律 別 有 規 定 ， 或 依 其 情 形  16

            顯 失 公 平 者 ， 不 在 此 限 ， 民 事 訴 訟 法 第 277 條 亦 有 規 定 。 另  17

            事 實 有 常 態 與 變 態 之 分 ， 其 主 張 常 態 事 實 者 無 庸 負 舉 證 責 任  18

            ； 反 之 ， 主 張 變 態 事 實 者 ， 則 須 就 其 所 主 張 之 事 實 負 舉 證 責  19

            任 （ 最 高 法 院 86年 度 台 上 字 第 891 號 判 決 意 旨 參 照 ） 。 而 土  20

            地 及 建 物 所 有 權 之 登 記 名 義 人 ， 揆 諸 前 揭 民 法 759 條 之 1 第  21

            1 項 之 規 定 ， 應 推 定 為 適 法 的 土 地 及 建 物 所 有 權 人 ， 此 堪 認  22

            為 常 態 事 實 ， 則 主 張 登 記 名 義 人 非 真 正 所 有 權 人 者 ， 所 主 張  23

            者 乃 有 利 於 己 之 變 態 事 實 ， 依 前 揭 民 事 訴 訟 法 第 277 條 之 規  24

            定 ， 自 應 就 其 主 張 有 利 於 己 之 變 態 事 實 ， 負 舉 證 責 任 。 經 查  25

            ， 本 件 被 告 主 張 其 為 系 爭 不 動 產 之 所 有 權 人 ， 並 有 系 爭 不 動  26

            產 之 建 物 、 土 地 登 記 第 二 類 謄 本 在 卷 可 稽 （ 見 本 院 卷 一 第 12  27

            至 17頁 ） ， 是 被 告 確 實 為 系 爭 不 動 產 所 有 權 之 登 記 名 義 人 ，  28

            依 民 法 第 759 條 之 1 第 1 項 之 規 定 ， 被 告 既 為 系 爭 不 動 產 所  29

            有 權 之 登 記 名 義 人 ， 應 可 推 定 被 告 為 系 爭 不 動 產 之 真 正 所 有  30

            權 人 。  31

２



        � 、 承 上 ， 原 告 則 主 張 ： 系 爭 不 動 產 所 有 權 之 登 記 名 義 人 雖 為 被  01

            告 ， 然 僅 係 借 名 登 記 與 被 告 ， 系 爭 不 動 產 自 原 告 93年 購 買 時  02

            起 ， 均 由 原 告 管 理 使 用 ， 且 系 爭 不 動 產 之 貸 款 亦 由 原 告 所 繳  03

            納 ， 故 原 告 始 為 真 正 所 有 權 人 云 云 ， 惟 業 經 被 告 所 否 認 ， 依  04

            原 告 上 開 主 張 ， 係 主 張 其 為 真 正 所 有 權 人 ， 因 與 被 告 間 具 有  05

            借 名 登 記 契 約 存 在 ， 而 將 系 爭 不 動 產 借 名 登 記 與 被 告 等 情 ，  06

            是 本 件 原 告 首 要 證 明 者 為 系 爭 不 動 產 確 為 原 告 所 購 買 ， 且 由  07

            原 告 繳 納 系 爭 不 動 產 之 貸 款 ， 始 得 推 論 原 告 為 系 爭 不 動 產 之  08

            真 正 所 有 權 人 ， 故 本 件 爭 點 厥 為 ： 系 爭 不 動 產 之 究 係 何 人 所  09

            購 買 ？ 究 係 由 何 人 繳 付 貸 款 ？  10

        � 、 經 查 ， 本 件 系 爭 不 動 產 買 賣 契 約 係 被 告 於 93年 9 月 4日 分 別  11

            與 幸 大 建 設 開 發 股 份 有 限 公 司 簽 訂 房 屋 買 賣 契 約 、 林 許 美 月  12

            簽 訂 土 地 買 賣 契 約 ， 此 有 系 爭 房 屋 買 賣 契 約 書 、 土 地 買 賣 契  13

            約 書 在 卷 可 查 （ 見 本 院 卷 一 第 18至 34頁 ） ， 加 以 ， 兩 造 對 於  14

            係 由 被 告 支 付 系 爭 不 動 產 之 頭 期 款 及 相 關 費 用 共 25萬 元 一 情  15

            ， 均 無 爭 執 ， 是 系 爭 不 動 產 之 頭 期 款 及 相 關 費 用 係 由 被 告 支  16

            付 ， 並 由 被 告 簽 訂 系 爭 房 屋 及 土 地 買 賣 契 約 等 情 無 訛 。 故 原  17

            告 主 張 系 爭 不 動 產 係 其 所 購 買 一 情 ， 已 非 無 疑 。  18

        � 、 經 查 ， 本 件 系 爭 不 動 產 之 貸 款 帳 戶 係 為 被 告 在 中 小 企 銀 所 申  19

            辦 之 帳 號 00000000000 號 帳 戶 （ 下 稱 系 爭 帳 戶 ） ， 原 告 固 坦  20

            承 以 轉 帳 方 式 匯 入 款 項 至 系 爭 帳 戶 ， 共 計 繳 付 貸 款 701,500  21

            元 之 部 分 ， 均 係 由 被 告 所 有 之 帳 戶 為 轉 入 一 情 ， 且 原 告 對 於  22

            被 告 以 臨 櫃 存 款 之 方 式 繳 付 貸 款 共 計 613,400 元 部 分 ， 亦 坦  23

            認 在 卷 （ 見 本 院 卷 二 第 206 至 208 頁 、 第 212 至 218頁 、 第  24

            222 至 223 頁 ） ， 惟 辯 稱 ： 係 原 告 將 每 月 貸 款 金 額 交 與 兩 造  25

            母 親 黃 美 惠 ， 再 由 黃 美 惠 交 與 被 告 後 ， 被 告 再 為 轉 帳 或 臨 櫃  26

            繳 款 至 系 爭 帳 戶 內 ， 故 上 開 貸 款 實 際 繳 納 人 仍 為 原 告 云 云 。  27

            然 查 ， 原 告 亦 主 張 自 93年 起 至 107 年 間 均 有 工 作 收 入 ， 並 提  28

            出 原 告 於 上 開 期 間 內 所 有 之 薪 資 帳 戶 資 料 以 實 其 說 ， 此 有 原  29

            告 所 有 之 第 一 銀 行 新 莊 分 行 帳 號 00000000000 號 帳 戶 、 華 南  30

            銀 行 五 股 分 行 帳 號 000000000000號 帳 戶 、 陽 信 銀 行 北 投 分 行  31

３



            帳 號 000000000000號 帳 戶 、 富 邦 銀 行 八 德 分 行 帳 號 00000000  01

            0000號 帳 戶 等 交 易 明 細 附 卷 可 佐 （ 見 本 院 卷 二 第 294 至 366  02

            頁 ） ， 再 酌 以 原 告 業 已 自 承 原 告 自 97年 起 係 以 銀 行 轉 帳 之 方  03

            式 ， 支 付 其 所 購 車 之 貸 款 等 情 （ 見 本 院 卷 二 第 494 頁 ） ， 足  04

            認 原 告 之 收 入 來 源 ， 均 係 公 司 將 原 告 薪 資 以 薪 資 轉 帳 之 方 式  05

            匯 入 原 告 帳 戶 ， 且 原 告 亦 係 以 轉 帳 扣 款 方 式 繳 納 其 購 車 之 貸  06

            款 。 又 查 ， 證 人 即 兩 造 之 母 黃 美 惠 到 庭 證 稱 ： 貸 款 的 錢 是 原  07

            告 拿 現 金 給 伊 ， 被 告 再 跟 伊 拿 錢 去 繳 ， 被 告 有 時 候 一 個 月 都  08

            沒 有 回 家 ， 有 時 候 一 個 月 回 來 很 多 次 ， 若 被 告 沒 有 回 家 ， 就  09

            是 伊 去 匯 貸 款 ， 伊 有 去 匯 過 貸 款 十 幾 次 ， 伊 是 坐 社 區 巴 士 去  10

            銀 行 匯 款 的 等 語 （ 見 本 院 卷 二 第 234 至 239 頁 ） ， 是 就 證 人  11

            黃 美 惠 上 開 證 述 所 陳 ， 原 告 必 須 每 月 自 薪 資 轉 帳 之 帳 戶 中 將  12

            欲 繳 付 之 貸 款 先 予 以 提 領 後 ， 再 將 貸 款 金 額 以 現 金 交 付 予 黃  13

            美 惠 ， 黃 美 惠 取 得 現 金 款 項 後 ， 尚 須 等 待 被 告 返 家 之 日 ， 再  14

            將 該 款 項 交 予 被 告 ， 復 由 被 告 至 銀 行 繳 納 貸 款 ， 如 被 告 當 月  15

            未 返 家 ， 則 由 黃 美 惠 自 行 搭 乘 社 區 巴 士 至 銀 行 繳 納 貸 款 等 情  16

            ， 核 與 原 告 自 行 購 置 車 輛 之 貸 款 ， 係 以 轉 帳 扣 款 之 方 式 為 之  17

            ， 原 告 繳 納 系 爭 不 動 產 貸 款 之 方 式 顯 過 於 迂 迴 且 耗 時 耗 力 ，  18

            而 與 常 情 不 合 ， 再 酌 以 貸 款 款 項 中 尚 有 701,500 元 ， 係 自 被  19

            告 所 有 之 帳 戶 轉 入 一 節 ， 已 如 前 述 ， 如 系 爭 不 動 產 確 係 原 告  20

            所 有 ， 該 貸 款 本 應 由 原 告 自 行 前 往 繳 納 ， 為 何 原 告 需 先 提 領  21

            現 金 交 付 黃 美 惠 ， 再 透 過 黃 美 惠 交 付 現 金 與 被 告 ， 被 告 再 將  22

            該 款 項 存 入 自 己 之 帳 戶 後 ， 被 告 再 以 轉 帳 至 系 爭 帳 戶 之 方 式  23

            繳 付 貸 款 ， 且 被 告 係 不 定 時 返 家 ， 原 告 如 何 能 確 保 每 月 貸 款  24

            被 告 均 有 確 實 繳 納 ？ 是 原 告 之 主 張 及 證 人 上 開 證 述 ， 均 顯 與  25

            常 情 不 合 ， 均 不 足 採 。 故 尚 難 認 系 爭 不 動 產 之 貸 款 為 原 告 所  26

            支 付 。  27

        � 、 原 告 既 主 張 系 爭 不 動 產 為 其 所 購 買 ， 為 何 由 被 告 繳 付 25萬 元  28

            之 頭 期 款 及 相 關 費 用 後 ， 迄 今 已 逾 15年 ， 仍 未 返 還 25萬 元 與  29

            被 告 ， 卻 逕 自 要 求 被 告 需 移 轉 系 爭 不 動 產 所 有 權 與 原 告 等 節  30

            ， 亦 與 常 情 未 符 ， 故 難 認 系 爭 不 動 產 係 原 告 所 購 買 。  31
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        � 、 原 告 以 被 告 並 未 保 管 系 爭 不 動 產 之 所 有 權 權 狀 ， 而 主 張 被 告  01

            並 非 系 爭 不 動 產 之 所 有 權 人 云 云 。 惟 查 ， 證 人 黃 美 惠 於 本 院  02

            證 稱 ： 系 爭 不 動 產 之 所 有 權 狀 、 繳 納 貸 款 之 帳 戶 存 摺 均 由 伊  03

            保 管 等 語 （ 見 本 院 卷 二 第 234 頁 ） ， 故 堪 認 系 爭 不 動 產 所 有  04

            權 狀 亦 非 由 原 告 所 保 管 ， 要 亦 難 認 原 告 為 系 爭 不 動 產 之 所 有  05

            權 人 。  06

        � 、 綜 上 所 述 ， 系 爭 不 動 產 之 登 記 所 有 權 人 係 被 告 ， 原 告 主 張 系  07

            爭 不 動 產 為 其 購 買 ， 僅 係 借 名 登 記 與 被 告 等 情 ， 應 由 原 告 對  08

            其 確 有 購 買 系 爭 不 動 產 ， 並 繳 付 貸 款 等 情 ， 盡 其 舉 證 之 責 ，  09

            然 綜 觀 全 卷 事 證 ， 均 難 認 原 告 有 何 買 受 系 爭 不 動 產 ， 且 繳 付  10

            貸 款 之 情 事 ， 是 原 告 空 言 主 張 其 為 系 爭 不 動 產 之 所 有 權 人 ，  11

            而 請 求 被 告 移 轉 登 記 與 原 告 等 情 ， 顯 屬 無 據 ， 應 予 駁 回 。  12

        四 、 兩 造 其 餘 主 張 、 陳 述 並 所 提 證 據 均 與 本 件 之 結 論 無 影 響 ， 爰  13

            不 再 一 一 論 述 ， 附 此 敘 明 。  14

        五 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 78條 。  15

        中     華     民     國    109    年     4     月     29    日  16

                          民 事 第 五 庭     法   官   游 璧 庄  17

        正 本 係 照 原 本 作 成 。  18

        如 對 本 判 決 上 訴 ， 須 於 判 決 送 達 後 二 十 日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。  19

        如 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  20

        中     華     民     國    109    年     4     月     29    日  21

                                        書 記 官   張 琬 青  22

        附 表 ：  23
           24
         土地標示                                                          25
           26
         編             土地坐落                  面積    權利範圍    27
         號             28
           縣市  ○鄉鎮市區○   段   地號    平方公尺              29
           30
         1 桃園市 龜山區  兔子坑  200   247.58      100000分之  31
                                                   103         32
           33

５



         （續上頁）  01
           02
         2 桃園市 龜山區  兔子坑  497   42568.34    100000分之  03
                                                   103         04
           05
         建物標示                                                          06
           07
         編            建物坐落                   面積    權利範圍    08
         號             09
           縣市  ○鄉鎮市區○   段   建號    平方公尺              10
           11
         1 桃園市 龜山區  兔子坑  757   78.08       全部        12
           13

６


