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信託公會就預售屋買賣定型化契約履約保證機制之「價金信託」

信託契約(公會範本)疑義問題乙案回復意見 

 

一、預售屋買方或賣方解除或終止預售屋買賣契約時，買方並

無繳交買賣價金之義務，賣方亦無適用預售屋買賣定型化契

約履約保證機制將價金交付信託之義務，故「中華民國信託

業商業同業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」第 11 條第 3款及「預售屋買

賣定型化契約履約保證機制之價金信託且自地自建者適用」

之信託契約範本有關第 9條規定，賣方得提供相關證明文件

向信託業者申請返還信託財產。 

二、前項業務應行注意事項第 11 條第 3款規定：「三、於買方

或賣方解除或終止買賣契約，賣方請求返還信託財產時，會

員應要求賣方提供相關證明文件，以辦理返還信託財產。」

其重點在於應要求賣方「提供相關證明文件」避免引起消費

糾紛。準此，本會所訂「預售屋買賣定型化契約履約保證機

制之價金信託且自地自建者適用」之信託契約範本有關第 9

條「買賣契約轉讓、不成立、解除及誤入款項等情形之處理」

亦著重在於賣方如何「提供相關證明文件」供受託人形式審

查，以避免引起消費糾紛，本會相關自律規範並未強制規定

買方或賣方解除或終止買賣契約時，受託人是否應返還信託

財產，合先敘明。 

三、預售屋買方或賣方解除或終止預售屋買賣契約時，因法令

上賣方並無將價金交付信託之義務，故業者得視實際需要，

酌予調整信託契約，約定是否返還，惟如約定由甲方(建商)

自行負責返還買方所繳款項，無須經由信託專戶資金撥付

時。於甲方(建商)自行返還買方後，該解除或終止預售屋買

賣契約已交付信託之金額性質上即轉換為「建商自有資金」
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之增加，該增加部分是否返還屬於商業條件，得由甲方(建

商)與受託之信託業者協商。 

四、如約定受託人應返還信託財產時，彰化銀行所提相關事項

分析如下： 

（一）預售屋買方或賣方解除或終止預售屋買賣契約時，因法

令上賣方並無將價金交付信託之義務，故原則上返還之範

圍得為「甲方或買方原先存入之價金」，而不限於買賣契

約解除或終止當時，系爭買方所繳「訂金」、「簽約款」、「開

工款」或「各期工程款」等自備款在信託專戶之「餘額」。 

（二）解除或終止預售屋買賣契約已交付信託之金額，已用於

辦理信託契約約定之有關工程款交付、繳納各項稅費等工

程所需費用者，性質上係為全體買方之墊付費用，故嗣後

倘其他買方再繳交款項，受託人自得就該等款項辦理返

還。 

（三）預售屋買方或賣方解除或終止預售屋買賣契約時，該信

託之價金性質上非屬買方履約保證機制之範圍，由信託財

產返還並不會影響其他買方之權益；又倘未發生「特定事

由」致客觀上無法依約定完工或交屋時，甲方(建商)為預

售屋價金信託之委託人兼受益人，如信託專戶餘額足以支

付時，自有權要求返還經查核屬非應交付信託之金額。 


