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課程講師| 高國荃 / 林彥廷

現        職| 華南銀行新生分行經理 / 信託部專員

課程日期| 112.11.23(四)

都市更新會資金籌措、

信託融資及財務管理

112年度 桃園市自主更新教育訓練
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簡報大綱

壹、預售履保機制

貳、開發型不動產信託架構

參、都更危老分享
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現職 華南銀行新生分行經理

學歷 政治大學會計系

都更
實績

2023

台北市信義區松山路案

台北市士林區天玉街案

新北市板橋區中山路案

2022

台北市中山區長春路案

新北市樹林區潭興街案

2021

新北市新店區中正路案

台北市士林區陽明戲院案

   

講師簡歷
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財產信託-開發型不動產

預售履保機制
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預售屋買賣糾紛新聞
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預售屋買賣履約擔保機制

公會連帶保證
本預售屋已加入由全國或各縣市建築開發商同業公會
辦理之連帶保證協定，持本買賣契約可向加入本協定
之○○公司請求共同完成本建案後交屋。加入……

履

約

擔

保

機

制

不動產開發信託

由建商或起造人將建案土地及興建資金信託予某金融
機構或經政府許可之信託業者執行履約管理。興建資
金應依工程進度專款專用。賣方應提供信託契約影本
或證明文件予買方。

價金返還之保證
本預售屋由○○(金融機構)負責承作價金返還保證。
價金返還之保證費用由賣方負擔。

價金信託

本預售屋將價金交付信託，由○○(金融機構)負責承
作，設立專款專用帳戶，並由受託機構於信託存續期
間，按信託契約約定辦理工程款交付、繳納各項稅費
等資金控管事宜。賣方應提供信託契約影本予買方。

本預售屋已與○○公司（同業同級之公司，市占率由
內政部另定之）等相互連帶擔保，持本買賣契約可向
上列公司請求完成本建案後交屋。上列……

同業連帶擔保

➢ 依「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」第7-1條規定，預售屋買賣
應辦理履約擔保，履約擔保依下列方式擇一處理：
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財產項目
自備款

使用條件

預售屋

履約保證

不動產

開發信託

得依授信
條件管理

價金信託
承貸土建
融得條件
動用

非履保：

不動產建
案信託

合建信託
得依授信
條件管理

得依授信
條件管理

得依授信
條件管理

自地自建
得依授信
條件管理

得依授信
條件管理

得依授信
條件管理

土地
建築
融資

預售屋
自備款

建商
自籌款

建經工
程查核

土地

土地

建築
融資

建築
融資

建築
融資

預售屋
自備款

預售屋
自備款

建商
自籌款

建經工
程查核

融資與信託搭配策略

法規即將更動
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財產信託-開發型不動產

開發型不動產信託
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常見之不動產開發態樣與風險

開發
風險

建商經營能力

地主整合、遺產
繼承、財務問題

遭查封停工或強制處分

其他：景氣、天災、法令

地主
委託興建

建商地主
合建分屋

建商自建
建商地主
合建分售

態樣

海砂屋
改建

危樓改建都市更新
幅射屋
改建

態樣
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信託架構(不動產開發信託)
信託法 第1 條
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=信賴+託付

受
託
人

委
託
人

受
益
人

管理、處分信託財產

地主、
實施者

移轉(處分)

信託財產：
1.原土地(建物)

2.資金
 (1)買方所繳價金
 (2)融資款項
    (3)自有資金
3.完工後建物

依信託本旨

信託目的完成

信託利益

地主、
實施者
(自益)

信託目的：由受託人控管本案開
發範圍內土地產權、及全案興建
資金，以協助本案順利興建完工，
辦妥建物所有權第一次登記或完
成囑託登記後，依協議方式或權
利變換計畫分配予受益人。

※土地+資金+預售
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土地產權信託

續建
機制

各項
查核

續建
機制

查核
服務

專戶資金管理興建完工
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導入不動產開發信託，降低風險

營建施工

開發標的營造廠

合作
興建

建商

地主

專款專用
各項稅費

專工
款程
專款
用類

各項稅費等

分戶房貸
財富管理

進度控管

分配房地

建
築
融
資

自有資金

承購戶

起造人變更
工程進度、工程
憑證及銷售查核

建經公司
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不動產開發信託架構(自建1)

營建施工

開發標的營造廠

委託
興建

開發商

地主

專款專用
各項稅費

專工
款程
專款
用類

各項稅費等

進度控管

委建費用

建週(全額)

築轉
融金
資
、
 

起造人變更
工程進度、工程
憑證及銷售查核

建經公司

營建管理

工程請款

分戶房貸、
售屋款
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不動產開發信託架構(自建2)

營建施工

開發標的營造廠

委託
興建

地主

專款專用
各項稅費

專工
款程
專款
用類

各項稅費等

委建費用

建週(全額)

築轉
融金
資
、
 

起造人變更
工程進度、工程
憑證及銷售查核
、營建管理

建經公司

工程請款

分戶房貸、
售屋款

(工程發包)
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若建商無力完工，由建經及銀行
協助評估是否可續建，多一道完
工保障。

增加續建機制

避免因其他地主債務或其他
問題(如死亡、破產)，導致
工程被扣押或繼承糾紛等而
無法進行。

降低開發風險

地主

建案信託優點

信託後所有權人名義為
銀行，可減少因地主人
數眾多產生之意見，簡
化作業流程及時間。

節省作業流程

• 加快時程
• 穩定產權
• 續建(多一道保障)

javascipt:void(0)
javascipt:void(0)
javascipt:void(0)
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土地產權信託
◆土地辦理信託登記後，除信
託前存在於該財產的權利，原
則上不得強制執行。(信託財產
獨立性)

◆興建期間需由土地所有權人
辦理之程序，均以受託銀行名
義為之，依建商(或更新會)書面
指示辦理用印。

◆提醒!

◆土地所有權人土地交付
信託前如適用優惠稅率，
因交付信託後，仍符合條
件須重新申請者，受託銀
行得依土地所有權人之書
面指示提出申請，土地所
有權人未指示辦理者，按
稅捐機關核定稅率繳納。

完整條款內容煩請詳閱信託契約

範例

範例
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土地產權信託
建案完成時，銀行依分屋協議約定，配合辦
理信託財產返還

◆建商、地主就本案完成後不動產產權分配達成
書面協議（簡稱分屋協議），應提供其影本予受
託銀行，並由建商、地主以信託留存印鑑確認其
與正本相符，作為信託目的完成後受託銀行辦理
產權分配之依據。

◆建商得於辦理建物所有權第一次登記後，以書
面指示丙方依【分屋協議】記載，將地主原持分
土地扣除地主分回建築物單元所應保留之土地持
分外，剩餘土地持分過戶予建商。

◆信託目的完成，建商檢附使用執照、建物謄本，
依分屋協議約定，將土地塗銷信託或移轉登記予
建商、地主。

完整條款內容煩請詳閱信託契約

信託契約簽約

信託登記

信託不動產產

權管理

信託服務要項
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信託專戶資金管理

信託契約簽約

信託登記

信託專戶資金

管理

◆請領各類款項時，建商應出具書面
指示並檢附相關請款資料影本（如承
攬合約、發票、收據….等）。

◆如為工程類款項時，應另請建經公
司出具工程進度查核報告書或工程憑
證查核報告書。

◆建經查核服務

◆建築融資撥款時，應辦理工程
進度實地查核並出具查核報告書。

◆請領工程費用類款項時，應辦
理工程進度實地查核或工程憑證
查核並出具查核報告書，作為信
託專戶撥款參考。

◆依信託契約約定辦理預售款是
否如期如數交付信託之查核（即
銷售查核）並出具查核報告書。

信託服務要項

完整條款內容煩請詳閱信託契約
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◆信託財產的獨立性

交流議題

信託財產原則上不得強制執行

受託人需將信託財產分別管理

法人受託人破產時信託財產非屬其破產財團

屬於信託財產之債權(如銀行存款)不得與非屬

信託財產之債務(如受託人自身之銀行貸款)互相
抵銷
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➢ 起造人名義變更之用意
起造人名義變更為建經公司(權利變換 須

簽定預定變更實施者之書面協議，經法

院或民間公證人公證後，提供一份協議

予受託銀行備查)之用意

• 隔絕建方外部債權人干擾 。

• 如果建方發生無法完工之情事，銀行經評估決定接

手續建時，不致因缺乏申請名義 (節點會勘、變更設

計、使照申請等均須起造人名義申請)而導致無法續

建。

• 建物完工後，建物總登在建經公司或受託銀行名下，

再依建經契約約定，辦理建物塗銷信託、同時配合

融資機構連件辦理建物追加設定，此一效果勝過單

純請借款人出具追加設定承諾。

補充說明

起造人議題
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續建機制(不動產開發信託)

• 承諾型續建機制-完工保證

• 協助型續建機制

建商/營造廠

續建費用

完成建物

協力廠商

未完建物

續建機構

融資機構

建商

地主

承購戶

無力繼
續興建

委託、授權

重新籌資、
重新簽約、
發包興建

接管

興建
完工

處分
清償

交屋

如有
剩餘
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都更危老分享

22
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87 95

98/7 95/6

106/5 6

《都市更新條例》
施行

106/8

「加速推動都
市更新方案」
施行

推出「辦理都
市更新事業優
惠專案貸款

「都市危險
及老舊建築
物加速重建
條例」施行

推出「都市危
險及老舊建築
物重建專案貸

款」

設置「都市
更新業務推
展小組」

將原有都更團
隊升級成「都
更危老華南隊」

109

策略轉型再進化

歷程-一路走來 華南始終走在最前面
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大型城市

區域

轉型

南港
引領

舊社區

更新

萬華

新北 桃園

中型社區

再造(更新會)

公辦

都更

典範-四大典範 重塑城市天際線 
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都更案角色

• (代理)實施者

• 出資者

• 地主

• 共同負擔

• 地主分回• 更新後總量體

出資者可能為實施者、地主、或第三者
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地主
自有
資金

銀行信託部
(受託人)

簽訂融資契約

簽訂信託契約

(土地及資金交付信託)

完工依權利變換分配
簽訂承攬契約

簽訂委任契約

工
程
查
核

貸
款
金
額

地 主

更新會

(委託人)

建經公司

營造廠

建築資金控管流程更新重建資金

華南銀行

不動產開發信託架構(更新會)
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➢地主分配房地較傳統方式為優

➢分配公開透明，避免個別住戶與建商利益往來

➢銀行可提供100%之資金支援

➢銀行提供獨立之信託管理機制，保障地主權益

➢餘屋銷售壓力較小

➢更新委員會擔任實施者，地主可掌握主控權

➢設有續建機制，確保工程順利完工

➢建經公司協助管理，可深入掌握個案進度，順利結案

自主更新都更案優點
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都更自力更新成功案例

該案於2020年06月動土

• 實施者:地主自主成立之都市更新會(95人)
• 基地位置:臺北市大安區
• 基地面積:298.87坪
• 興建規劃:地上15層地下5層之RC住宅大樓
• 本案都市更新以權利變換方式進行
     (並約定於同意比例超過土地及合法建物
 總面積之4/5時，由土地及建物所有權人、  
 更新會與本行共同簽訂信託契約。)

• 總銷金額:40億元
• 實施都市更新費用:10.8億元
• 資金:由**建經出具工程進度查核報告，更

新會召開理事會議決同意付款，廠商請款
單分批動撥至信託專戶，再由信託專戶匯
付至廠商帳戶，確保資金專款專用。

• 本案特點
1. 本案因為有不同意戶，故採都市更

新權利變換方式進行，地主人數眾
多，且非不動產專業背景，整合不
易，如何以合理價格發包、避免工
程延宕等問題，為地主們主要問題。

2. 另因所有權人數多，簽具授信及信
託契據、對保、設定及信託書類等
用印等作業，需所有權人親自辦理，
故貸款核准後如有限定辦妥簽約對
保及設定信託書類用印完成時間時
需約定較長期間。
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都更自力更新(更新會)應注意事項:

因地主較無開發經驗，有較高營建風險，惟土地產權、資金信託予受託銀行控
管，於承作時應特別注意下列事，將完工風險降至最低：
1. KYC：銀行授信承辦人員對案件掌握度極高，就授信問題及後來額度變更等

問題皆能妥適處理，為案件成功最大關鍵因素；此外，銀行端統整後以合適
方式統一回覆客戶，亦為案件順利推展的關鍵因素之一。

2. 搭配專業之建商或建經公司辦理營建管理：案件因無建商介入，且地主不具
不動產專業背景，但案件營建管理全案由建經公司負責，地主不再需要擔心
後續整體營建過程中的規劃等問題，使案件得以順利進行，對本行債權確保
亦具相當之保障。

3. 銀行對都市更新相關規定熟稔，迅速應對：本案採權利變換方式，配合設定
及信託者之抵押權及信託登記，可逕為轉載於更新後選配之房屋及土地，惟
透過信託契約要求，原始不動產信託登記完成後，實施者需向主管機關申請
簡易變更，以確保銀行債權：
1) 權利變換分配清冊將不動產所有權人標示為銀行。
2) 以實施者身分所分得之共同負擔折價抵付房地單元，應將不動產所有權

人標示為銀行。

都更自力更新成功案例
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典範-社區重建(更新會)
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危老自地重建成功案例

• 基地面積:107.38坪(地主人數:5人)
• 興建完成總樓地板面積:590.67坪
• 興建方式:委託**建經股份有限公司擔

任全案管理者並為本案起造人(自建)
• 興建規劃:地上九層、地下二層(雙拼)

• 本行承作業務項目:代償地主前貸、建融、
信託(不含預售)

• 興建後總銷:42,910萬元
• 總興建費用:18,600萬元(含興建期間利息)

工程款100%、週轉金70%
(取得建造執照後，一次撥入)

工程款 周轉金

信託專戶

依承攬廠商請款及工程
進度，撥付承攬廠商帳
戶

檢附費用憑證或發票影
本撥付(含本行利息及信
託費用)

週轉金30%(重建
計畫核准後)
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危老自地重建
危老自地重建應注意事項:

因地主較無開發經驗，有較高營建風險，惟土地產權、資金信託予銀行控管，
考量銀行形象及社會責任，於承作時應特別注意下列事，將完工風險降至最
低，:
1. KYC:應多了解地主狀況，因多數自建案地主人數多，個別狀況較複雜，應及

早評估可能發生之狀況(如繼承)，以簽訂合適地主之信託合約。
2. 盡量搭配專業之建商或建經公司辦理營建管理，統籌發包、請款等營建事務。
3. 應委由本行認可知建經公司辦理起造人信託、工程進度查核、付款憑證查核，

確保案件如期完成。
4. 地主自地自建，因已辦理全額融資，較無興建資金之需求，另考量地主人數

多，辦理銷售查核及會計師會計師查核簽證之財務報告，實務上執行難度高，
較不建議辦理預售。

5. 產權信託時點:重建計畫核准、土地設定第一順位抵押權後。
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環境背景
東區門戶計畫  南港輪胎舊廠區再生

案件問題
興建資金龐大 如何監理

成案關鍵
分段導入融資及信託架構
一站式解決客戶問題

典範-黑鄉變黃金 南港世界明珠
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成案關鍵
資金、協助、跨業一條龍 取得住戶信任及支持

案件問題
建商插旗、合建整合難 延宕十餘年

環境背景
老地標 新靈魂 舊社區轉型

典範-危老委建 跨業合作
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環境背景
新北最大海砂屋社區

案件問題
97位地主 費時6年整合

成案關鍵
資金先到位  容積有保障(前期融資)
產權交付信託  創造最大公約數

典範-浴火重生 新店海砂屋社區(更新會)
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成案關鍵
量身打造信託契約 產/官/銀完美三贏 

案件問題
預售屋履保修法在即 與時間賽跑

環境背景
桃園首件公辦都更 市府盼成都更典範

典範-點火效應 桃園中興巷
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報告結束×歡迎提問
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