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• 信託目的

• 不動產買賣價金信託業務

• 不動產信託業務--合建類型



信託之意義

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。

(信託法第1條)
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不動產買賣價金信託業務

不動產買賣雙方及受託人簽訂信託
契約，由買方依約定付款時程將買
賣價金存入信託專戶，賣方將產權
過戶文件交付地政士向地政機關辦
理產權移轉予買方，俟產權過戶完
成後，由受託人將買方存入信託專
戶之價金交付予賣方，以保障買賣
雙方交易安全的一種信託機制。

不動產交易之風險

買方風險

•賣方一屋(地)二賣。
•賣方不動產遭法院查
封。
•賣方前設定之抵押權
未能塗銷。
•交易不成買賣價金無
法索回。

賣方風險

產權已移轉但尾款未能
收取。

不動產交易風險
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不動產買賣價金信託之功能

建立買賣雙方互信基礎

銀行監督機制健全，確保交易資金安全

買賣價金流向透明，保障賣方應得之買賣價款

提升不動產買賣之交易安全

銀行控管產權移轉，保障買方取得產權

整合多位地主意見，確保不動產買賣之進行

可依客戶需求，量身訂作個別信託契約
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不動產買賣價金信託之類別
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不動產買賣價金信託 – 架構
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買賣價金信託 – 作業流程

買賣雙方 地政士 信託部 分行

簽
約

簽訂買賣契約及信託
契約，買方將簽約款
匯入信託專戶

調查賣方產權 信託契約用印
開立信託專戶、洽商貸款授
信及信託契約簽約、對保事
宜

用
印

買方將用印款匯入信
託專戶

繕製登記申請書
類並與賣方完成
備證及用印手續

完
稅

買方將完稅款匯入信託
專戶，買賣雙方指示由
信託專戶繳納稅金

向稅捐機關申
請繳納稅金

開立稅金等額
之取款條

依信託部開立之取款憑條繳
納稅款

過
戶
尾
款

買方指示融資銀行將
貸款(尾款) 匯入信
託專戶

向地政機關遞件
申請過戶，買方
如有貸款應同時
辦理抵押權設定

如有前順位貸
款，開立前順
位貸款餘額等
額之取款條

核定貸款若不足尾款時之差額
部分，通知買方補足差額，於
完成過戶、辦妥抵押權設定後，
將房屋貸款匯入信託專戶

點
交

賣方將房屋點交予買
方

繕製房地點交
證明書

結
案

將信託專戶之
款項撥付予賣
方並辦理結算
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不動產信託-合建

地主與建商合建案加入信託機制，藉由銀
行擔任公正第三者，使合建的建商和地主
間加強信 任，地主將土地信託予銀行，
建商將興建資金(含自籌款、銀行融資款)
存入信託專戶，由銀行控管，專款專用，
使工程能順利興建完成，並於建築完成後，
償還銀行融資款項及依約定方式返還信託
財產予受益人，對地主、建商皆可獲得保
障，達成多贏局面。

不動產信託 – 架構
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合建類型信託作業流程

1.地主與建商雙方簽訂合建契約。
2.地主、建商與受託銀行三方簽訂信託契

約。
3.地主將土地信託移轉登記予受託銀行。
4.受託銀行開立信託專戶控管興建資金(含

建商自籌款、銀行融資款)，興建期間由

信託專戶支付各項工程款等相關費用，確

保資金專款專用。

合建類型信託作業流程(續)

5.興建完成並償還銀行貸款後，受託
銀行辦理土地所有權塗銷信託返還委
託人或買賣移轉登記予承購戶之相關
事宜。
6.受託銀行辦理信託財產結算分配，
信託關係結束。



合建案辦理信託之優點

對地主而言
1.由受託銀行擔任公正第三人，於興建工程

完工後依地主與建商合建契約約定之比例
將土地分配予地主與建商，保障雙方之權
益。

2.由受託銀行控管信託專戶資金流向，確保
資金專款專用。

3.土地所有權人及建商不得任意變更信託契
約，使信託目的順利達成。

4.避免興建工程中輟，以達到順利完工之目的。

合建案辦理信託之優點

對建設公司而言
1.透過銀行信託，較容易取信於地主。
2.信託後，土地名義上之所有權人為受託銀行，辦
理土地合併時，可簡化作業流程及時間。

3.土地信託在受託銀行名下，由受託銀行依照地主
與建商所簽訂之合建契約內容執行相關事宜，避
免因地主人數眾多，產生嗣後糾紛之疑慮。

4.依法信託財產不得強制執行，且信託關係不因委
託人或受託人死亡、破產或喪失行為能力而消滅
，故興建房屋辦理不動產信託，可有隔離繼承、
債權追索之效果。避免興建工程中輟，以達到順
利完工之目的。



結語

不動產市場近年來的發展，以及市場需求
提高，透過信託之機制，經由受託銀行所
提供之專業管理與服務，可將所有權及事
權單一化，使信託財產獲得安全保障，提
升不動產資產之有效利用，順利達成委託
人交付信託之目的。

簡報完畢

敬請指正

簡報完畢
敬請指教
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