
健全建經業與法制管理 112年12月4日

谷湘儀 合夥律師
        



講者：谷湘儀（協合國際法律事務所合夥律師）

• 辦理不動產證券化法律事務二十年
✓ 協合為市場上每一檔REIT之法律顧問(包括6檔上市REIT，及

新光一號清算事務、新利一號籌辦事務)

• 參與信託公會預售屋履約擔保機制自律規範及信託契約範
本草擬及相關研究

✓ 100年4月「預售屋買賣定型化契約增列履約擔保機制有關價
金信託及不動產開發信託配套之建議」(研究案)

✓ 101年4月「不動產信託業務運作架構及相關建議」(研究案)

✓ 101年研擬信託公會會員辦理預售屋不動產開發信託與價金
信託業務應行注意事項、不動產開發信託契約及價金信託契
約之契約範本

✓ 111年1月預售屋履約擔保機制之「不動產開發信託」及「價
金信託」實務運作問題之研討(研究案)

✓ 111年信託公會履約擔保機制自律規範及信託契約範本修正
✓ 111年12月信託公會向內政部提供有關預售屋履約擔保機制

補充說明修正建議

• 建經公會法律顧問，協助建經業入法之相關法制研究及出
席公聽會、內政部會議等
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大綱

• 建築經理業之沿革與現況
• 建築經理業之沿革

• 建築經理業之類型

• 建築經理業之服務要項與當前任務

• 預售屋履約擔保機制之問題與討論
• 預售屋交易之安全機制

• 建經於預售屋履約擔保機制提供之服務

• 實務案例及不同價金信託之差異

• 預售屋履約擔保機制省思（信託公會對內政部之修正建議）

• 成屋價金付款中間人之問題與討論
• 建經提供之付款中間人服務及帳戶安全機制

• 加強建經管理之立法討論

• 住宅法修正研議及帳戶規範建議

• 結論
3
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建築經理業之沿革
與現況
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建 築 經 理 業 之 沿 革 與 現 況

建築經理業之沿革

◆建築經理業配合政府政策，擔任專業、公正第三方

• 為建立不動產秩序、促進市場交易安全，內政部於民國74年7月公布實施「建築
經理公司管理辦法」，輔導建經行業設立，辦理「不動產評估及徵信、工程進度
查核及營建管理、代辦履約保證手續…」等八項指定業務，建經公司應有銀行投
資不低於30%，最低資本額5000萬元。

• 民國84年央行開辦300億郵政儲金協助優良建商融資，附帶條件為須委託建築經
理公司進行徵信評估作業及工程查核。

• 民國86年，國防部發布「獎勵民間參與眷村改建辦法」，決定各改建案遴選專業
顧問扮演營建管理角色，其招標作業由建築經理業協助規劃。

• 民國90年，內政部發布「九二一震災社區重建更新基金個別住宅重建融資撥貸作
業要點」，將建築經理公司專業管理服務功能及收費基準明列於要點中。
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◆行政程序法發布施行後，「建築經理公司管理辦法」依行政程序法第174條之
1規定，已失其法律效力，自92年1月1日起，建經業之管理回歸一般公司法規
定。

◆建經業無專法管理下，出現經營範圍漫無限制，素質良莠不齊現象，影響該
行業之社會信賴。相較之下，不動產相關行業則多已完成立法，如：不動產
經紀業、工程技術顧問業、包租代管業。

◆鑒於建經業於不動產交易過程仍承擔重要角色且影響消費者之權益，建經公
會曾推動立法，各界針對建經業立法可行性有廣泛討論，意見不一。內政部
營建署111年委外研究，如何將建經業納入法制健全管理，仍有待討論及推動。
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建 築 經 理 業 之 沿 革 與 現 況

建築經理業管理法源失效
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建設公司
Ex.國泰建經

銀行
Ex. 合眾建經(合作金庫)
東亞建經（第一銀行）
台億建經（台灣銀行）

中國建經（土銀、兆豐）

仲介公司
Ex.合泰建經(永慶房屋)
安信件經（信義房屋）

地政士
Ex. 永豐建經

其他

股東背景
建 築 經 理 業 之 現 況

資料來源：建經公會112年11月提供

停業：25家結束營業：43家

加入公會：
20家

經濟部登記資料：128家
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建 築 經 理 業 之 類 型

建築經理業之業務類型及規模差異

綜合型建經公司（大型，業務多元）

專案型建經公司(從事單一或特定業務為主)

建經公司 實收資本額（新台幣） 業務內容

648,000,000

• 不動產金融週邊服務
• 協助續建完工及不動產清理處分
• 災損、老舊建物之都市更新或信託改建
• 專案營建管理

建經公司 實收資本額（新台幣） 業務內容

50,000,000
• 成屋履保

232,137,300
• 富邦一號、富邦二號之不動產管理機構
• 其他
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• 興建計畫評估

• 契約鑑證

• 不動產評估及徵信

• 財務稽核

• 工程查核及營建管理

• 建築融資簽證

9

建 築 經 理 業 之 現 況

建築經理業之服務要項（ 參 考 建 經 公 會 網 站 ）

• 擔任付款中間人

• 履約管理

• 代辦履約保證或履約保證保險事項

• 不動產之買賣或清理處分事項

• 不動產相關業務之諮詢及顧問

• 其他經主管機關核准之業務
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• 不動產融資管理:

銀行多不願意擔任起造人，而由建築經理公司變更為建案起造人，擔任建物
受託人並輔以工程查核及專戶管理，以協助銀行融資之安全。

• 協助預售屋賣賣履約擔保機制:

擔任建案起造人(如有)、協助信託銀行工程查核、應交付信託款項之查核、
專戶管理、續建評估或承諾等。

• 成屋買賣付款中間人:

由建築經理公司擔任付款中間人，依交易契約約定，代為收受保管、給付交
易價金及權利文件等。
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建 築 經 理 業 之 現 況

建築經理業之當前任務
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• 不動產證券化管理:

不動產證券化條例明定建築經理業得擔任不動產證券投資信託基金之管理機
構。目前六檔基金中，國泰建經為國泰一號、二號管理機構，且擔任中華大
樓都更案之實施者；富邦建經為富邦一號、二號之管理機構。

基金型REITs子法草案亦將建築經理公司列為不動產投信事業具專業資格條
件之發起人。

• 協助都市更新:

建築經理公司以其不動產之專業條件，結合眷村改建、九二一災後重建等專
業管理之實務經驗，擔任協助自力更新之代理實施者或全案管理者，促進都
更順利實施。
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建 築 經 理 業 之 現 況

建築經理業之當前任務 (續 )
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預售屋履約擔保機
制之問題與討論
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預售屋買賣之安全機制

• 內政部及行政院消保會依消保法第
17條規定，將5項履約擔保機制納入
預售屋買賣定型化契約應記載事項，
於100年5月1日生效。

• 內政部並於100年6月1日發佈《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》。信託公會亦訂定會員注
意事項之自律規範。

• 不動產開發信託及價金信託為實務上
最常採用

• 「履約保證」用語改為「履約擔保」

13

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論
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建經於預售屋買賣履約擔保信託機制中提供之服務

• 提供查核報告給信託業，就建商應交付信託之金額、日期與實際交付信託是否
相符，建商是否有遲延未交付信託情形定期查核

• 建經變更為起造人(如有)，擔任興建中工程/興建完建物之受託人（興建資金
及土地交由信託業信託），完工後配合建物移轉

• 融資銀行依工程進度動撥款項，配合進行工程查核及專戶管理

• 於建商無法完工或交屋時，提供信託業續建評估或續建承諾

14

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論
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機制失靈案例-青慕淳案

15

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論

• 山琳建設原預計興建一棟13層樓、共60戶的集合
住宅，並與星展銀行簽訂不動產開發信託契約，由
僑馥建經擔任起造人。

• 108年取得建照預售，有34戶承購戶繳付訂金跟簽
約金，金額約3600萬元。 109年核准開工。

• 建商依不動產開發信託契約約定，向受託銀行申請
動撥資金以支付建案前期代銷之行銷費用、建築師
及設計師費用與其他規費，約計3000萬元→屬可
動支項目，動用條件並未違反現行規範。

• 建商遲未開工，因財務不良遭外部債權人扣押受益
權，建案經評估難以續建。承購戶所繳價金於信託
帳戶僅剩餘約1/6，且難分配或返還承購戶。
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預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論

預售屋買賣履約擔
保信託機制之法律
架構 提供信託款項

查核報告、工
程查核報告

續建評估
/承諾

購屋
者

銀行
(受託人/

融資機構)

建商(委
託人兼
受益人)

建築經
理業

（信託
關係人）

不動產開發信託契約/價金
信託契約/建築融資契約

委託進行工程
進度及交付信
託款之查核

變更為建
案起造人
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履約擔保用語名實不符！

• 不動產開發信託或價金信託均為建
商之自益信託，係藉由信託帳戶管
理達到專款專用目的，僅為履約的
強化機制，並不具備擔保之功能。

• 使用「履約擔保」的名稱，易使消
費者誤解有提供高度的履約保障。
不宜將信託機制列為履約擔保機制，
或應修改「履約擔保」之用語。

17

委託人 受益人
信託財產管理
方式

功能

一般之不動
產買賣價金
信託

買賣雙方 買賣雙方
不得動用，結
算後撥付

信託業控管
確保雙方履
約

預收屋買賣
履約擔保機
制之價金信
託

建商

建商
(建商無法完
工或交屋時移
轉買方)

由建商指示受
託人支付於工
程款及稅費

專款專用

成屋履約保
證之價金信
託

建經公司 建經公司
不得動用，結
算後撥付

建經業控管
確保雙方履
約

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論

「價金信託」大大不同！
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➢ 針對不動產開發信託之建議

• 興建資金專戶應將「買方所繳價金」設立獨立帳戶

• 建議不動產開發信託中「買方所繳價金」專戶之動支項目以「有關工程款交付、
繳納各項稅費及工程所需費用」為限，動支時點與限制建議參考下列不同方案
進行調整：

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（約佔整體工程進度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。

• 於建案確定無法完工而信託關係消滅時，建議明訂買方所繳價金專戶如有剰餘，
受託機構應按買方繳納數額之比例返還買方

18

信託公會提供內政部建議（111年1月6日中託業字第1110000065號函）

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論

Confidential and Proprietary ©  2023 - LCS & Partners All Rights Reserved. https://www.lcs.com.tw

https://www.lcs.com.tw/


➢ 針對價金信託之建議

• 相較不動產開發信託尚有全案之履約管理，興建資金須全數交付信託，價金信
託之受託銀行倘非建案之融資銀行，受託銀行將難以確認建商為動支專戶款項
所提出之工程款單據，是否已另向融資機構重複請領。且建商縱有其他融資，
亦可能選擇優先動用價金信託專戶內之資金

• 建議調整為與上開不動產開發信託中買方所繳價金之限制一致，或採取更嚴格
之方案，確保建商無論採用不動產開發信託或係價金信託作為預售屋之履約擔
保機制，買方所繳之價金皆受有一定保障，以衡平建商、買方間之風險

19

預 售 屋 履 約 擔 保 機 制 之 問 題 與 討 論

信託公會提供內政部建議（續）
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成屋價金付款中間人
之問題與討論
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• 部分建經業者提供「成屋價金履約保證」
之服務，其性質主要是付款（價金）中
間人，與預售屋履約擔保內容不同。

• 由買賣雙方約定將不動產買賣交易中所
取得的價金、所應支出的款項，交付予
建經業者，並由建經業者開立履約保證
專戶保管交易價款，保障房屋過戶前買
方所繳付的自備款，以及過戶後賣方的
尾款（即買方的房貸）之安全性。

• 俟買賣流程全部完成，買方取得不動產
所有權後，再將專戶內之剩餘款項撥付
予賣方，以防止一方的惡意或意外情事
所造成他方價金權益的損失，增進買賣
過程的順利與安全。

21

資料來源：安信建經官網 https://www.an-sin.com.tw/escrow

建經提供之付款中間人服務

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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• 目前建經公會會員共有5家公
司承作「成屋價金履約保證」
業務，建經公司皆於銀行開立
信託專戶以存放經手之買賣款
項，亦有業者稱另外取得銀行
保證。

• 非建經公會會員之採行方式不
得而知??

22

會員公司
於銀行開立
信託專戶

履保(一般)
專戶

備註

安信建經


自民國112年2月起
新簽約客戶適用

 玉山銀行提供保證

僑馥建經 
由建經公司出具保
證書

第一建經 
由建經公司出具保
證書

永豐建經 
由建經公司出具保
證書

合泰建經 
由建經公司出具保
證書

履保帳戶之安全性

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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建經公司不動產信託 金管會盯上
經濟日報 記者邱金蘭／台北報導 2019-08-19

金管會日前要求銀行辦理建經公司這類不動產信託，應採取相關措施，加強對
消費者保護，包括應對建經公司辦理這項業務的內控進行了解等。為確保銀行
落實這些措施，金管會最近也將銀行辦理「建經公司不動產買賣價金履約保證
業務價金信託」業務，納入金檢查核事項。 重點包括
第一，銀行辦理這項業務，是否確認建經公司提供不動產買賣雙方的文件，已
經用顯著方式載明「該信託財產專戶為自益信託專戶，委託人及受益人均為建
經公司，銀行是依建經公司指示代為辦理專戶內款項撥付」等意旨文字。
第二，是否對建經公司辦理這項業務的內部控制進行瞭解，若建經公司與轉介
的房屋仲介為關係企業，是否檢視建經公司建立防火牆機制等。 
第三，是否要求建經公司自益信託專戶與一般存款帳務應分別清楚管理，以確
保買方所繳價金匯入建經公司指定的賣方帳戶，並應定期就建經公司交付信託
的帳戶及內控制度進行查核。
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成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論

銀行協助瞭解建經之內控

• 採用銀行信託專戶或由銀行提供保證
者，銀行會要求/抽查買賣交易資訊，
對建經內控進行瞭解。

• 該信託仍屬建經公司之自益信託，銀
行依建經公司指示辦理款項撥付。
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立法討論：基於不動產交易秩序及消費者保障，應
加強建經業者之管理

• 內政部111年委外中正大學之「建築經理業未來產業定位與健全制度之檢
討」研究報告重點摘要：
• 採自由制、準則制、許可制、特許制？立法由政策決定

• 建經業中履約擔保之業務，成為一條龍服務下，避免利益衝突相對有效之工具

• 採行立專法→研究報告已研擬專法草案，建築經理業設立應申請設立許可，最低資本
額5千萬元。非經許可，不可使用建築經理為公司之名稱。

• 如不立專法，中長期應增訂信託業法第33條但書規定、工程技術顧問公司管理條例第
27條但書規定

• 考量立專法之難度，討論修訂住宅法另闢法源
增加建經業者協助預售屋履約擔保機制或提供成屋之付款中間人服務時，應遵守一定規
範，並授權主管機關另訂辦法。25

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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立法院審議住宅法修正之附
帶決議(112.11.9)

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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內政部應儘速研議在住宅法
增訂相關條文，以強化建經
業管理，健全公正第三方機
制

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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• 參考電子支付機構管理條例第21條規定
• 參考第三方支付服務定型化契約應記載及
不得記載事項

• 參考「網路借貸平臺業務事業指導原則」

建議：強制收受保管之金
額，應全部交付信託或取
得銀行十足之履約保證

成 屋 價 金 付 款 中 間 人 之 問 題 與 討 論
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結論
04
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結論

積極建立建築經理業之管理法源，以加強行業公信力及專

業度，維護不動產交易秩序，避免糾紛及劣幣逐良幣。

預售屋履約擔保機制及成屋付款中間人服務應優先管

理，建立履保帳戶安全機制。

30
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