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不動產民事信託之應注意事項
作者: 王澤仁 日期: 2020-10-03

近年來愈來愈多人仿效歐美各國，嘗試將信託(Trust)作為財富及資產傳承的工具之一，《金融監

督管理委員會》亦於 2020.09.01 正式發布信託 2.0「全方位信託」推動計畫，有鑒於信託的功能廣泛

與運作彈性，加上高齡及少子化趨勢，金管會期許業者們積極投入適當資源調整部門組織及培育專業

人才，並透過整合機構內部資源及對外跨業合作，改變以往過於偏重理財信託的現況，發展為客戶量

身訂作之全方位信託業務。

初衷雖美亦須就事論事，我國信託架構乍看之下靈活彈性，惟因信託財產類型差異，真正在執行

時往往存在著諸多不同面向的限制。筆者僅就本身專業領域，針對信託財產為『不動產』、受託人為

『自然人』、信託目的非屬與他人合建開發，著重於自身理財規劃或資產傳承的狀況，提出下列幾點

辦理信託時之應注意事項：
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一、 受託人可為自然人

一般動產信託，例如：金錢、債權、有價證券、股票、債券、共同基金……等，或主要目的係與

他人合建開發的不動產信託，受託人角色在印象中會去找尋金融機構或建築經理公司。但其實除

《信託業法》所定義的「信託業」外，「自然人」依舊擁有擔任受託人的資格。

若受託人為信託業者，並會將信託財產的管理、處分作為營業項目，並接受不特定多數人(社會

大眾)委託，稱為「營業信託」或「商事信託」；若受託人並非信託業者，僅接受特定當事人委託，

則稱為「非營業信託」或「民事信託」，例如：將不動產信託登記在自己的配偶或親戚名下，或

交由值得信任的專業人士(律師、會計師、地政士)、合作夥伴、朋友閨蜜......等來負責管理或處

分。

此外就筆者個人的實務經驗，通常銀行信託部門也不太有意願擔任不動產民事信託之受託人，首

先是信託目的及宗旨與銀行既有專業領域大相逕庭，金融機構仍傾向偏好單純保管與分配資金的

工作；其次受託人依法須承擔相對應義務，甚至衍生其他法律風險，與其收取的信託費用相比並

不見得划算。
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二、 信託不具租稅優惠

部分民眾可能因自身對於稅法一知半解，看到白紙黑字的法律條文，容易誤以為信託工具擁有大

幅度的稅負優惠；其實若細看《土地稅法》第 28 條之 3 或《契稅條例》第 14 條之 1 規定，不難

發現，所謂稅負「不課徵」的時機點，都是在各信託關係人與「受託人」之間發生。

簡單來說，本來不動產所有權人(同委託人)大可直接將不動產移轉給特定人(即受益人)，但後來

礙於某些因素沒有這麼做，取而代之的是委託人選擇暫時先移轉至受託人名下，再由受託人為受

益人的最大利益進行管理或處分。

換句話說，「受託人」這個角色就如同委託人與受益人之間的一根導管、一座橋樑，當信託財產

移轉至受託人名下時，這種形式移轉被視為是假的、暫時性的，故此時暫不課徵土地增值稅或契

稅；直到終有一天，信託財產實質歸屬於最終受益人時，再一併課徵。

此外國稅贈與稅方面，依《遺產及贈與稅法》第 5 條之 1 的規定，若為受益人為非委託人的「他

益信託」，自成立時即須繳納贈與稅；若為受益人等同委託人的「自益信託」，既然都是同一人當

然不生贈與問題。

至於傳說中一些股權信託的節稅空間，經研究後僅建立在信託財產為高股息股利之股票、事先將

信託部位拆分為本金與孳息、且預期孳息會隨股價持續水漲船高的假設基礎上，故並非任何普羅

大眾都能適用。
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三、 信託財產無法隱匿

雖然信託移轉時，會由委託人名下過戶至受託人名下，地主或屋主真的會換人，不過若因此以為透過

此舉能夠順利「脫產」或「隱匿財產」，只能說實在是好傻好天真，想太多！

除我國不動產向來徹底落實登記制度外，信託移轉由於其性質特殊，並非實質移轉僅為形式移轉，故

登記機關不僅會在土地/建物登記謄本所有權部下方加註『信託財產』及『委託人』相關資訊，原地

主或屋主是誰一目瞭然，還會將資料連線通報國稅局。

在資訊發達甚至 AI 當道的現在，倘若時至今日還有人將保險或信託當作隱形金庫來看待，概念思維

還請務必更新一下。
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四、 信託程序相對複雜

信託(移轉)登記雖是形式移轉，法規允許地方稅部分遞延，惟移轉過戶程序基本上仍等同於一般

過戶，馬虎不得。

委託人也就是原所有權人，須備妥土地及建物所有權狀正本，若無法親臨地政事務所辦理，還需

要另行準備印鑑證明及印鑑章；待順利過戶之後，受託人依法有相對應必須承擔的義務，包括：

申請扣繳統一編號、開立專戶、定期申報所得、開立扣繳/免扣繳憑單予受益人……等等。

若當事人間嫌公定信託契約書(公契)的欄位過於簡陋，受限於「信託條款」欄之篇幅而無法盡載，

亦可自行另訂信託契約書(私契)，於送件時一併附進地政事務所，最後會裝訂於信託專簿內，達

到債權物權化的作用。
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五、 信託財產性質改變

雖然諸多專家學者都肯認，信託行為僅是委託人與受託人間的形式移轉，但由於畢竟所有權人有發生

變更，故導致國稅局長官想得和我們不一樣！

當享有全部信託利益之受益人、或自益信託之委託人，於信託關係存續中死亡時，由於此時不動產仍

處於受託人名下，故依國稅局發布的解釋函令，此時死者的遺產標的已經不再是「該不動產本身」，

而是轉變為「信託的權利價值」，一個受益人原本可以向受託人請求返還信託財產的權利。

前述解釋令的見解，對於一般土地或建物的感覺還好，畢竟無論財產屬於何種型態，終究是將認定的

價值與數字，計入遺產總額之中而已；
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惟若是本身具有免徵遺產稅之稅負優惠的農業用地或公共設施保留地，就會因信託行為的發生而喪失

免稅優惠，從 0 變成是幾千萬或幾百萬，影響甚鉅！

綜合上述，筆者僅就特定方向提出幾點個人心得，但其實信託還存在太多的眉眉角角，通常單一個人

在規劃初期，很難預見未來在執行時的所有風險。

建議民眾若期待完整量身訂製財富傳承計畫方案時，宜先多方請教值得自己信任的專業人士或顧問團

隊，或許能進一步避免錯誤規劃、因小失大。

【撰文者：律德財務不動產顧問/不動明王地政士事務所負責人 王澤仁】

※法條附錄：

《信託業法》第 2 條

本法稱信託業，謂依本法經主管機關許可，以經營信託為業之機構。

《信託業法》第 10 條第 1 項

信託業之組織，以股份有限公司為限。但經主管機關之許可兼營信託業務者，不在此限。

《信託業法》第 33 條

非信託業不得辦理不特定多數人委託經理第十六條之信託業務。但其他法律另有規定者，不在此限。

《信託業法》第 16 條

信託業經營之業務項目如下：

一、金錢之信託。

二、金錢債權及其擔保物權之信託。

三、有價證券之信託。

四、動產之信託。

五、不動產之信託。

六、租賃權之信託。

七、地上權之信託。

八、專利權之信託。

九、著作權之信託。

十、其他財產權之信託。



律德財務規劃顧問股份有限公司 Regulation Ethic Financial Planning Co., Ltd.
105 台北市南京東路三段 289 號 11 樓 Tel:02-77066399

All Rights reserved
免責聲明：本網站所提供的資料只供一般參考用途，並不適用於所有人士，不能當作稅務法律建議或意見之用。如需尋求稅務法律的專業意見，

請向專業顧問諮詢。  8

《土地稅法》第 28 條之 3
土地為信託財產者，於左列各款信託關係人間移轉所有權，不課徵土地增值稅：

一、因信託行為成立，委託人與受託人間。

二、信託關係存續中受託人變更時，原受託人與新受託人間。

三、信託契約明定信託財產之受益人為委託人者，信託關係消滅時，受託人與受益人間。

四、因遺囑成立之信託，於信託關係消滅時，受託人與受益人間。

五、因信託行為不成立、無效、解除或撤銷，委託人與受託人間。

《契稅條例》第 14 條之 1
不動產為信託財產者，於左列各款信託關係人間移轉所有權，不課徵契稅：

一、因信託行為成立，委託人與受託人間。

二、信託關係存續中受託人變更時，原受託人與新受託人間。

三、信託契約明定信託財產之受益人為委託人者，信託關係消滅時，受託人與受益人間。

四、因遺囑成立之信託，於信託關係消滅時，受託人與受益人間。

五、因信託行為不成立、無效、解除或撤銷，委託人與受託人間。

《所得稅法》第 3 條之 3
I 信託財產於左列各款信託關係人間，基於信託關係移轉或為其他處分者，不課徵所得稅：

一、因信託行為成立，委託人與受託人間。

二、信託關係存續中受託人變更時，原受託人與新受託人間。

三、信託關係存續中，受託人依信託本旨交付信託財產，受託人與受益人間。

四、因信託關係消滅，委託人與受託人間或受託人與受益人間。

五、因信託行為不成立、無效、解除或撤銷，委託人與受託人間。

II 前項信託財產在移轉或處分前，因受託人管理或處分信託財產發生之所得，應依第三條之四規定課

稅。

《遺產及贈與稅法》第 5 條之 1
I 信託契約明定信託利益之全部或一部之受益人為非委託人者，視為委託人將享有信託利益之權利贈

與該受益人，依本法規定，課徵贈與稅。

II 信託契約明定信託利益之全部或一部之受益人為委託人，於信託關係存續中，變更為非委託人者，

於變更時，適用前項規定課徵贈與稅。

III 信託關係存續中，委託人追加信託財產，致增加非委託人享有信託利益之權利者，於追加時，就

增加部分，適用第一項規定課徵贈與稅。

IV 前三項之納稅義務人為委託人。但委託人有第七條第一項但書各款情形之一者，以受託人為納稅

義務人。
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《信託法》第 24 條第 1 項

受託人應將信託財產與其自有財產及其他信託財產分別管理。信託財產為金錢者，得以分別記帳方

式為之。

《信託法》第 31 條

I 受託人就各信託，應分別造具帳簿，載明各信託事務處理之狀況。

II 受託人除應於接受信託時作成信託財產目錄外，每年至少定期一次作成信託財產目錄，並編製收

支計算表，送交委託人及受益人。

《所得稅法》第 3 條之 4 第 1 項

信託財產發生之收入，受託人應於所得發生年度，按所得類別依本法規定，減除成本、必要費用及

損耗後，分別計算受益人之各類所得額，由受益人併入當年度所得額，依本法規定課稅。

《所得稅法》第 92 條之 1
信託行為之受託人應於每年一月底前，填具上一年度各信託之財產目錄、收支計算表及依第三條之

四第一項、第二項、第五項、第六項應計算或分配予受益人之所得額、第八十九條之一規定之扣繳稅

額資料等相關文件，依規定格式向該管稽徵機關列單申報；並應於二月十日前將扣繳憑單或免扣繳憑

單及相關憑單填發納稅義務人。每年一月遇連續三日以上國定假日者，信託之財產目錄、收支計算表

及相關文件申報期間延長至二月五日止，扣繳憑單或免扣繳憑單及相關憑單填發期間延長至二月十五

日止。

《所得稅法施行細則》第 3 條之 1
信託行為之受託人如為個人者，稽徵機關應輔導受託人申請配發扣繳義務人統一編號。


