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陸、土地權利信託登記

稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係（信託1）。以應登記或註冊之財產權為信託者，非經信託登記，不得對抗第三人。以有價證券為信託者，非依目的事業主管機關規定於證券上或其他表彰權利之文件上載明為信託財產，不得對抗第三人。以股票或公司債券為信託者，非經通知發行公司，不得對抗該公司。（信託4）
土地權利變更登記，指土地總登記後，土地權利有移轉、分割、合併、設定、增減或消滅時，所為之變更登記（土法72參照）。所稱「土地權利」，指土地及建物之所有權與他項權利（土登3）。他項權利，指地上權、永佃權、地役權、典權、抵押權、耕作權（土登5）。所稱「移轉」，包括所有權移轉與他項權利移轉。所稱「其他處分」，包括他項權利之設定。

土地權利信託，主要區分為「租賃型」與「處分型」兩大類型。以土地信託運用發達之日本為例，實務上係以租賃型之信託為大宗。處分型之土地信託，尚可細分為「分割出售型」、「等價交換型」及「更新型」等20。租賃型之土地信託，係以信託土地之出租為主要之信託目的。惟，我國信託制度施行七年來，土地信託仍以私益信託為主，性質著重於處分型與管理型之型態。但，金融信託部分，據財政部金融局聲稱，已核准銀行兼管信託業務者計五十八家，且據信託公會表示，信託業至九十一年第三季已承作之信託業務達新台幣一兆二百九十億元，其中金錢信託為一兆二百三十億元（指定用途信託投資國外有價證券金額為七千六百八十六億元）21、有價證券信託為三十二億元，不動產信託僅為十五億元。其中有關公有土地部分，依研究意見係採「租賃型」信託，以符只租不售之自益信託型態22。

土地權利因成立信託關係而移轉或為其他處分，應依土地法第二編第四章（土地權利變更登記）及土地登記規則第九章土地權利信託登記專章規定辦理權利變更登記。

信託，係採契據制，不以登記為生效要件。是以，土地權利信託關係於委託人與受託人訂立契約信託或委託人死亡時之遺囑信託，均已發生效力。但，為了對抗第三人，仍得依照信託法第四條規定為登記公示對抗，是有土地登記規則增訂「土地權利信託登記」專章之由來。土地權利申辦信託登記，勢將成為二十一世紀不可或缺之登記手段與工具。

一、信託登記制度變革

信託制度在英美各國甚至日本、韓國早已被廣泛運用，信託當事人所訂之契約，只要未違反強制或禁止規定，均可依私權自治原則彈性化的自由訂定，是以，不但具有財產管理與財產處分之功能，而且尚可調解社會上不動產交易安全之作用，是以，必然形成二十一世紀最具影響土地權利移轉、處分或設定負擔之專業化代為管理之財產制度。

信託法於民國八十五年一月二十六公布施行後，如何正確地掌握信託法律關係之本質與功能，來適用與解釋信託法條文與法令，以求得理論與實務之一貫，即成為我國法界所面臨之重大挑戰。例如，我國信託法於定義「信託」這個法律概念時，雖嘗試結合我國民法原理與國外信託制度，但學界對於如何解釋信託之基本法律關係，仍存有若干爭議。此外，如何適切釐清信託公示制度與信託財產獨立性之關係？如何解決實務上已出現之信託法疑義，均尚待解決。

我國土地登記制度，乃權利登記制兼採澳洲托崙斯制。其最主要之兩大特色為：第一，形式上之特色，土地登記簿加以格式化。第二，實質上之特色，對於土地登記事項，登記機關應為實質審查，且該土地登記事項具有公信力。

惟，契據制之信託關係邁入權利登記制度後，終會因契約自由之千變萬化，締造登記制度面之變革。此在格式化之登記簿，即生信託登記無專屬登記欄位之困；尤以，登記機關對於信託登記之內容應否加以實質審查？涉及財產權移轉，所生之稅費負擔與登記事由、登記原因、登記規費、登記程序、登記簿記載方式等，均已生困擾，是有形成雙登記簿之走向。

（一）信託登記簿：

1.土地登記簿─

我國之土地權利信託登記制度，係建構於土地與建物之登記簿。土地權利因成立信託關係辦理信託登記時，應於登記簿所有權部或他項權利部登載，並於其他登記事項欄記明信託財產及委託人（受益人）身分資料、信託內容詳信託專簿（土登130）。前項其他登記事項欄記載事項，於地籍資料電子處理作業地區，辦理受託人變更登記及信託取得登記時，登記機關應予轉載。（土登130）
2.信託專簿─

土地權利經登記機關辦理信託登記後，應就其信託契約或遺囑複印裝訂成信託專簿，提供（公開）閱覽或申請複印，並準用土地法規定計收閱覽費或複印工本費（土登132）。

信託專簿之內容與公示，視為已依信託法第四條規定為信託登記，得對抗第三人。前項信託契約或遺囑複印裝訂所成之信託專簿，應自塗銷信託登記或信託歸屬登記之日起保存十五年。（土登132參照）
（二）信託登記制度之變革：

按信託行為成立後，其土地權利信託部分，並不以完成登記為生效要件。蓋，信託係採契據制，信託行為成立時即已生效力。惟，土地權利信託，非經信託登記，不得對抗第三人（信託4參照），係採登記對抗主義，而且發生下列登記制度上之變革：

1.登記機關步入審查私契之盲點─

(1)信託登記、信託取得：

登記機關原則上無權干涉私契─

依信託法第一條之意義及第四條公示方式之規定，土地權利信託不以登記為生效要件，完全屬私權自治與契約自由所訂定，登記機關除非認有違反信託法第五條之無效信託情形外，原則上無權干涉信託契約之內容或主張其契約行為無效。

登記機關應非開始審查私契不可─

既然我國土地登記制度係採實質審查制度，而信託行為成立時其信託契約或遺囑之內容，又可能涉及信託行為之保留、附條件或限制約定及目的是否完成、事由是否發生、目的是否無法完成與終止信託是否應經何人同意等私權問題，除非審查私契，否則無從判定提出申請信託登記之申請文件、申請方式是否適法。

Ａ、按現行土地登記未能規範「信託取得」為登記原因，其依土地登記規則第一二七條規定，係於土地登記申請書備註欄具結「信託財產」與「委託人身分資料」，但未規定應註明「受益人及私契」，其於爾後信託關係消滅時，非審查其私契與受益人，無從判斷應為自益信託之塗銷信託登記或他益信託之信託歸屬登記。

Ｂ、信託取得申請買賣登記時，若未審查私契，無從查明其為他益信託時之視同贈與情形。

(2)遺囑信託應審查其遺囑：

遺囑，係要式行為，可能涉及無效，是以，登記機關於受理遺囑信託時，仍應參照原遺囑繼承之登記審查見解，非審查遺囑之內容不可。

(3)信託內容之註記應否實質審查應予明定：

按信託內容之註記登記，係屬信託內容之變更，包括：受益人變更、信託期間變更、信託條件變更等，因僅能複印其契約內容至信託專簿公示，應否查明其內容有待明定，拙見採肯定說。

(4)受託人變更登記、塗銷信託登記、信託歸屬登記非審查私契無從判定：

受託人變更登記－

按受託人變更登記是否涉及應經原受託人同意，且原信託契約有無載明應先履行那些要件？原受託人可否提出異議？原委託人為辭任或解任？解任有無經法院為之，均屬登記機關非得審查信託私契不可之理由。

塗銷信託登記－

塗銷信託登記，係屬自益信託關係之消滅，雖委託人得隨時終止信託（信託63參照），但應由委託人提出足資證明文件。若由委託人主張係信託目的完成，不能完成或信託行為所定事由發生時，登記機關非審查其私契內容，否則無從判定目的與事由，甚或受託人提出異議時，亦無從審查有無涉及權利爭執？

信託歸屬登記－

信託歸屬登記，更涉及信託法第六十四條所定之「信託行為是否另有訂定」，既然依法委託人及受益人得隨時終止信託，但，有無需要受託人協同終止，否則如何判定足資證明文件及如何得由歸屬權利人單獨申請？均非審查原信託契約之信託目的完成或不能完成或信託行為所定事由是否發生不可。

(5)其他內容變更之註記登記：

按非屬土地權利變更登記之其他信託內容變更登記，應依土地登記規則第一三三條為註記登記，惟於申辦時，若未能審查其私契，則無從知悉應否經孳息受益人與歸屬權利人之同意或不需其同意而變更。

2.雙所有權制─

按信託行為成立後，委託人應將土地權利移轉予受託人所有，俟信託關係消滅時，受託人始將所有權再移轉於歸屬權利人。是以，形成信託行為成立後，信託關係存續期間內受託人為形式所有權人、經營與管理、處分之所有權人，甚為法律上之所有權人；而信託關係消滅時，財產歸屬權利人則為具債權與物權性質之實質所有權人，是有雙所有權制度之形成。

3.雙登記簿制─

土地權利信託登記後，形成土地登記簿與信託專簿雙重登記簿制度，其依民法第七五八條（物權登記生效要件主義）及民法第七五九條（物權宣示登記主義）所為之登記及其登記簿，與信託法第四條所為之信託登記（公示原則之登記對抗要件主義）所登載之內容及其信託專簿內容，均使登記發生一定之效力，導致我國登記簿記載，形成土地登記簿與信託專簿併存之雙登記簿制度。

4.雙受益人制─

信託行為成立之最主要目的，旨在使受託人為受益人之利益管理或處分信託財產。惟，受益人視其於信託關係消滅或信託存續期間所收受利益之不同，區分為：本金受益(原本收益)與孳息受益兩種。是以，信託法所稱之「受益人」，廣義的包括：本金受益人與孳息受益人，按我國信託法僅在第六十五條至第六十七條明定：歸屬權利人與受益人為二種身分，其他法條所稱之受益人，均指廣義的受益人。惟，遺產及贈與稅法第十條之一與第十條之二，則另區分為：孳息以外權利(本金受益)之受益與孳息受益二種受益人身分。

(1)信託財產歸屬權利人：

信託財產歸屬權利人，係指信託關係消滅後，信託財產本身之歸屬人，包括信託關係消滅後所生之孳息受益（信託66參照）在內，學說上亦可稱為本金受益人、原本受益人、孳息以外權利受益人或消滅受益人。

(2)孳息受益人：

孳息受益人，係指信託關係存續期間內所生孳息之享受權利人，又稱為期間受益人。前述孳息，係因信託行為所取得，亦屬信託財產（信託9參照）。孳息受益可於信託期間內依信託本旨交付於孳息受益人，亦可於信託關係消滅後交付。

我國信託法所稱之受益人，多指廣義的受益人，僅在遺產及贈與稅法第十條之一與第十條之二，予以明列孳息受益人與孳息以外權利受益人。而土地權利信託契約書(公契)，則載明為受益人與歸屬權利人。是以，拙見認為：同一法律行為同時載明受益人與歸屬權利人併列時，所稱之「受益人」，應解為孳息受益人。此參照信託法第六十六條最後之文字：「以歸屬權利人視為受益人」，反推即知該「受益人」不可能為本金受益人之歸屬權利人。

(3)信託財產歸屬之順序：

信託當事人未訂明信託關係消滅時信託財產之歸屬者，應依信託法第六十五條財產歸屬之順序，定其權利之歸屬為受益人或委託人或委託人之繼承人。是以，土地權利信託登記，形成雙受益人之制度。

（三）土地權利信託登記種類：
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二、信託登記之效力

按信託法第一條規定：「稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係」。是以，信託係以當事人間之信賴關係為基礎，乃委託人、受託人與受益人所存在之一種財產權為中心之法律關係。茲分述與信託登記有關之登記效力如下：

（一）不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力。（民法758）
（二）依本法所為之登記，有絕對效力。(土法43)

（三）以應登記或註冊之財產權為信託者，非經信託登記，不得對抗第三人。（信託4）

（四）對信託財產不得強制執行。但基於信託前存在於該財產之權利、因處理信託事務所生之權利或其他法律另有規定者，不在此限。違反前項規定者，委託人、受益人或受託人得於強制執行程序終結前，向執行法院對債權人提起異議之訴。強制執行法第十八條第二項、第三項之規定，於前項情形，準用之。（信託12）
（五）非經信託登記之信託行為，無法排除信託標的被強制執行：

1.強制執行法第十五條所謂就執行標的物有足以排除強制執行之權利者，係指對於執行標的物所有權、典權、留置權、質權存在情形之一者而言。

2.委託人若主張信託財產係暫以受託人名義所取得，只要其登記原因非屬信託或信託取得，究其法律關係尚未視同信託登記，其相互間，僅具返還信託財產之債權而已。

3.未經信託登記之信託財產，委託人尚無足以排除受託人之債權人強制執行之權利。

三、信託登記案件統計


四、現行登記實務面對之問題

（一）地政士承辦信託登記之現況：

1.已研究並承辦信託登記之專業地政士尚不逾1﹪。

2.信託私契之擬定，屬最高專業之展現與挑戰。

3.善用土地權利信託登記之補正，突顯專業之重要，且印證收費提昇或採比例制之必要性。

4.以信託規劃報告書做產權評估分析，邁入專業分析之紀元。

5.劃分地政士為專業與普通二級，突顯非具法律基礎素養者，難予承辦。

6.原被動接受案件之經營型態，已改為主動開發案源。

（二）登記審查：

1.承辦審查土地權利信託登記之案例，比地政士承辦比例還少。

2.承辦審查難有時間研究土地權利信託登記。

3.重視土地登記規則之法令規範，疏於注意信託法之基本規定。

4.以請求解釋替代不同案例所造成之審查不一見解。

5.不擬審查私契，但又畏懼信託私契造成登記審查之失誤。（待續）

註釋

註20.日本各級公有土地信託之理論與實務，南博方編著，頁三四。

註21.九十二年三月三十一日工商時報轉載。

註22.公有土地信託之研究，行政院研考會編印，頁一六四。


































































登記原因�
88年�
89年�
90年�
91年�
合計�
�
信託�
290�
703�
1,813�
�
2,806�
�
受託人變更�
1�
2�
11�
�
14�
�
塗銷信託�
10�
162�
194�
�
366�
�
信託歸屬�
10�
6�
12�
�
28�
�
信託取得�
0�
1�
1�
�
2�
�
其他內容變更�
�
�
�
�
�
�
合計�
311�
874�
2,031�
�
3,216�
�
成長比例�
1�
2.81�
�
�
�
�
�
1�
�
6.53�
�
�
�
�
1�
2.81�
2.32�
�
�
�
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