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不動產借名登記給子女之前的思考
文 /洪連盛 家族及企業永續辦公室 主持會計師

所謂「借名登記」，係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。實務上
常見父母把不動產登記在子女名下，但實際的使用權與其管理都還是父母，
孩子只是當人頭。借名登記的原因有很多，可能是為了節稅、首購貸款、
家族資產配置，甚至是購屋人有負債等等情況，萬一處理不好，容易衍生
糾紛，甚至上演爭產訴訟。以下提醒借名登記之前，應該要思考的兩件事：

一、簽署「借名登記契約」以保障自身權益
依臺灣民法規定，土地及建物的謄本所有權人是誰，誰就有權出售不動產，
借名登記最欠缺的舉證就是契約，往往都是借名者與出名者雙方口頭約定，
一旦發生爭執，借名者便會主張是贈與，難以舉證。依司法院「最高法院
107年度台上字第 629號民事判決」，主張借名登記者，應就該借名登記之
事實負舉證責任。因此，雙方最好簽署書面契約，證明彼此有借名登記的
關係，保存各項證明文件（買賣契約、權狀、繳納地價稅 /房屋稅單據等），
以防未來發生紛爭時可以舉證。

二、申請「預告登記」鎖住不動產之所有權
預告登記係預為保全對於他人土地建物權利變更、附條件或期限之請求權，
而向地政事務所申請限制登記名義人處分其土地建物權利之登記。簡言之，
預告登記的功能就像是鎖住不動產的所有權，登記名義人若想要變更名下
不動產，都必須經過請求權人同意，這樣一來，不僅可保障雙方的權益，
也能避免不動產被變賣的風險。

值得一提的是，父母生前將不動產移轉到子女名下，如無法證明是借名關
係，也很可能會被認定為贈與行為。
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臺灣家族企業的企業主在疫情及疫後時代所面臨的競爭、各種營運風險及 
家族永續傳承的挑戰比以往任何時候都更激烈，企業主需要全新的方法、全
新的思維帶領家族邁向永續的航道，如何領導家族實現家族永續、企業永
續，絕對是臺灣家族企業主最深切的期待。資誠家族及企業永續辦公室能
提供臺灣企業主在家族及企業永續經營的一站式 Total Solutions整體解決方
案，從財務績效、創新與成長、風險與治理、人才與傳承、數位轉型、併購、
策略聯盟及 ESG等企業永續策略目標，及家族治理、財富永續、經營權保
護與傳承及家族核心價值等家族永續策略目標，協助企業主成就永續家族
與永續企業。
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