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預售屋不動產開發信託與價金信託

   緣起與現況發展

單元壹
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 預售屋履約保障信託－法令上消費者買方保障優先

 非預售屋履約保障不動產開發信託－法令無規定
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壹、預售屋不動產開發信託
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案例1-不動產開發信託-預收屋倒閉案

 由信託銀行(同時為融資銀行)以「不動產開發信託」之履約擔保形式與建經公司簽訂信託
契約，並「約定有續建機制」。

 該案34戶承購戶已繳付訂金跟簽約金至信託專戶總金額約3622萬元。建商依契約約定向受
託銀行申請動用信託專戶資金以支付該建案代銷之行銷費用、建築師及設計師費用與其他
規費，總動撥金額近3000餘萬元。惟嗣後建商因財務周轉不靈，外部債權人眾多，陸續發
生更換負責人、受益權被假扣押等情事…。建商倒閉時，建案尚未實質開工，信託帳戶餘
額僅剩餘約624萬元。

【2021年山琳建設「青慕淳」】

 山琳建設與其他建商的價格條件等因素未談妥，又受託之建經
評估續建之風險高，融資銀行經綜合考量後，因山琳建設向其
申請巨額土地融資約1.89億元，卻未依約清償、積欠利息，為
保全債權而依規定行使抵押權身分，聲請拍賣抵押物，另信託
專戶因有法院假扣押，尚難就信託專戶之餘款進行分配，導致
買方所繳付之金錢全數無法拿回。
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 由信託銀行以「價金信託專戶」之履約擔保形式承做。在2023年7月14日已公告嘉源建設的兩筆預售建案，
發生無法依約定完工的情形；目前兩建案價金信託專戶內承購戶所繳價金已全數保留，不再給予嘉源建設
動用，且實價查詢網上，也已註記為「無法依約完工」警示。信託銀行已於8月11完成「泊山妍」建案承購
戶價金專戶之分配，買方約取回所繳價金6成；「嘉源埕驛」價金信託專戶僅剩6萬餘，後續尚研商中。

 根據信託銀行官網顯示之託專戶金額變動如下：

案例2-價金信託-預收屋倒閉案

【2023年嘉源建設「泊山妍」與「嘉源埕驛」】
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因應信託2.0計畫
強化落實預售屋信託機制

單元貳

鑒於預售屋爭議案件層出不窮，為減少預售屋買賣交易糾紛，強化買方權益保障

本會啟動內部作業並搭配金管會信託 2.0「全方位信託」推動計畫，期能與內政
部共同研議加強建商管理及信託銀行責任

本會研議實務問題檢討並擬具建請主管機構法規函令相關修正事項
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預售屋買賣價金(除訂金外)限制由買方直接匯付至信託帳戶

建置「預售屋資訊統一平台」，提供買方查詢所繳價金之交付明細規
定，並建議於內政部《預售屋買賣定型化契約增列履約保證機制『不
動產開發信託』、『價金信託』補充說明》增訂雙方告知義務：

賣方(建商)有通知買方上網查詢繳款紀錄之義務；

建立買方之通知義務：即買方發現有下列情事時，應通知履約擔保機制
之受託機構：

(1)依買賣契約所揭露雙方應遵守之履約擔保機制應注意事項，賣方有
違反規範之情形；

(2)依查詢平台所揭露買方所繳價金及預售屋交易之資訊，與買方得悉
之實際資訊不符者。

信託公會建請主管機構法規函令修正事項1
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 建議不動產開發信託之興建資金專戶應按「買方所繳價金」與「其
他興建資金」(含「自有資金」、「建築融資」)分戶控管並設立獨
立帳戶

符合信託業者實務，便利買方所繳價金專戶與其他興建資金專戶
不同動支時點及用途之規範。

 建議不動產開發信託中「買方所繳價金」專戶之動支項目限制

比照「不動產價金信託」 ，以「有關工程款交付、繳納各項稅
費及工程所需費用」為限

 建議不動產價金信託「買方所繳價金」專戶之動支時機限制

比照「不動產開發信託」，避免建商優先動支「買方所繳價金」
或建案未實際開工即已動支「買方所繳價金」，恐造成工程初期
即因動用而支出完畢且建商倒閉，對價金信託之買方保障較為不
足。

信託公會建請主管機構法規函令修正事項2
「買方所繳價金」專戶分戶管控與動支限制
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「買方所繳價金」專戶動支時點

信託公會建請主管機構法規函令修正事項3

 價金信託專戶動用之時點可考慮延後至完成一定工程進度，    
或保留一定成數金額
甲案：於建物取得使用執照前，不得動支。

乙案：於建物完成全部樓板申報前（6成），不得動支。

丙案：應保留一定成數金額於建物取得使用執照前不予動用。

 本會進一步建議乙案：

建物完成全部樓板申報後，無法完工的風險較低，建議「買方
所繳價金專戶款項」得撥付建物完成全部樓板申報前及申報後
的興建工程款項。但該工程款須符合專款專用，且與工程進度
比例相當。
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搭配買方所繳價金設獨立專戶機制，提升買方信託受益權之權益保障

 倘建案尚在興建中或尚未構成「賣方無法依約完工或交屋」之信託關係消滅情事，現行受託
銀行多數依強制執行法第119條聲明異議，向法院說明受益權須俟信託消滅始進行結算。

 實務上常見建商債權人於建商償債能力出現問題時，即迅速向法院聲請扣押建商之受益權，

債權人聲請扣押之時間點絕大多數皆在前述「特定事由」成就前，導致實際上受益權因扣押
而無法歸屬於買方;時至信託目的無法完成而信託關係消滅時，受託機構須依法院強制執行
之裁定陳報信託財產結算情形，此時信託專戶（包括買方所繳價金），經結算後如有剩餘，

因現行規定並無明訂受託機構應將買方所繳價金專戶之剩餘款返還買方，故受託機構將陳報
信託專戶內之剩餘金額（包括買方所繳價金專戶之餘額），並由執行法院進行後續收取命令
或支付轉給命令等程序支付給債權人，而遭買方詬病。

 建議於相關法律明定信託關係消滅結算後，該買方所繳價金之信託專戶如有餘額，買方就該
買方所繳價金信託專戶之剩餘款有優先權利，該剩餘款非屬信託關係消滅時應歸屬賣方之利
益，應由受託機構將該專戶之剩餘款逕行按買方繳納數額之比例返還買方之機制，使受託機

構可逕行依該規定辦理，避免現行因為無明確約定致受託機構於強制執行程序中將買方所繳
價金之剩餘款陳報法院而由執行法院收取之情形，以保障買方之權益。

信託公會建請主管機構法規函令修正事項4
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不動產信託
    -業務創新新思維

單元參
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合作金庫：首創「續建 2.0」~續建完工承諾架構

參、不動產信託-業務創新新思維1

 取代現行：不動產開發信託架構中，以「協商」或「協助」為續建約定條款的續建機制
規劃。當原建商無法興建時始討論續建執行方式，並無真正續建的義務，就算能協商完
成啟動續建計畫，後續恐因資金提供以及建築管理等問題，導致無法真正執行。

 解決之道：透過跨業整合的信託創新
模式。不動產開發信託案件承作前即
預先約定以「◆◆建築經理(股)公司」
解決協商與建築管理，而「▲▲資產
管理(股)公司」提供後續資金，以打
通續建機制的任督二脈，當續建條件
啟動時，將在免關係人協商或再行評
估資金的狀況下直接執行續建事務，
達到 100% 執行續建完工的承諾。
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華南銀行：「都更危老華南隊」一站式服務全案管理模式

參、不動產信託-業務創新新思維2

 解決之道：由華南銀行提供委建案全
額融資及全案信託管理，在營造成本
提高時，亦全力支持危老自建案，爭
取地主認同。

 華南銀行積極整合金控集團資源，結
合授信、信託及建經等服務，更與華
南金資產共同成立「都更危老華南
隊」，提供重建所需專業諮詢服務、
前期週轉金、興建資金、信託業務、
建經查核服務及後期的分戶貸款等，
以一條龍全方位金融服務協助客戶老
屋重建，創造危老都更的華南Style。

13



彰化銀行：「以修復古蹟完成為信託目的之不動產管理信託」再創大稻埕百年風華

參、不動產信託-業務創新新思維3

因應客戶容積移轉需求，推出不動產管理信託整合服務方案

 善用數位地圖工具，有效發掘商機

   ~篩選目標客群，實地訪視，有效提高成案機率

 利用基準容積交易中介信託，協助籌
措整建資金。

 異業結合在地建築師(以及文資修復人
員)，協助編纂建築維護事業計畫。

 利用不動產管理信託機制，確保整建
資金專款專用。⽤
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第一銀行：「都更危老改建串聯式一條龍服務」結合「租賃管理信託+不動產保全信託+安養信託」

參、不動產信託-業務創新新思維4

 解決之道：不動產管理型信託三大服務面向，從老屋改建提供串聯式一條龍服務，至改建後為增加
收益而衍生租賃管理，再者到了退休後財產傳承之規劃；在客戶所需服務的不同階段，皆可以提供
創新的信託架構滿足委託人各式需求，並透過異業結盟與其他專業機構合作，透過專業分工，讓客
戶服務更精緻也更完善。

 跨業合作：本行與異業結盟機構從改建前的整合規劃期、興建期到完工交屋期所提供完整的服務，
除與建經公司、第一金融資產管理合作外，「不動產租賃信託管理」更是最典型「跨業結盟」的業
務型態，涉及物業管理業者、律師、會計師、地政士、建經公司、保全公司、清潔公司、房屋仲介
等通力合作，造就此類型案件的成功。

 主動推廣高齡資產管理規劃：

主動探詢上述高齡客戶有關
「不動產保全信託」或「逆向
抵押貸款」結合「安養信託」
等金融服務意願，強化或延續
本行對高齡者財產之保障，
提供客戶更完整的保障。 
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