第三章  會計處理及釋例(節錄)
第二節  金錢信託

壹、一般金錢信託業務
五、特定金錢信託－不動產買賣價金信託(本項新增)
不動產買賣價金信託通常係不動產買方(委託人)及賣方與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與買方，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與賣方，以保障買賣雙方交易安全的一種信託。由於所有權人未將其所屬之不動產作為信託財產移轉與受託人，不屬於不動產信託，僅為金錢信託的一種。茲將其釋例相關交易列示如下：
	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.存入信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	信託資金即為買方依買賣契約存入價金

	2.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款

CR:利息收入

	信託資金孳息貸記「利息收入」

	3.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入

	信託資金孳息所得稅貸記「利息收入」

	4.撥付信託資金
	DR:信託資本
CR:銀行存款-活期存款


	交易完成，依信託契約撥付信託資金與賣方

	5.年度終了日，信託結束，將信託資產、負債與損益結轉

6.次年初結轉本期損益及遞延結轉數
	DR:利息收入

CR:所得稅費用

CR:本期損益

DR:信託資本

DR:遞延結轉數

CR:銀行存款-活期存款

CR:預付所得稅

DR:本期損益

CR:累積盈虧

DR:累積盈虧

CR:遞延結轉數


	結束信託，將相關之資產、負債及損益結轉。

若該年度發生信託關係消滅，可於除帳時以「遞延結轉數」代替該信託案應結轉之「累積盈虧」及「本期損益」，至受託人次年初結轉時，將此信託案之「累積盈虧」及「本期損益」結轉後，再以「遞延結轉數」沖轉「累積盈虧」，如此即可完整表達受託人信託帳之損益狀況。


六、特定金錢信託－履約保證機制下之預售屋價金信託(本項新增)
履約保證機制下之預售屋價金信託，係參考內政部「預售屋買賣定型化契約應記載事項」、「預售屋買賣定型化契約增列履約保證機制」及「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」暨預售屋買賣定型化契約履約保證機制之「價金信託」及「不動產開發信託」契約範本等相關規定而訂定之信託履約保證機制，此信託係指預售屋之賣方將買方所繳預售屋價金交付信託，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。所稱「專款專用」，指買方所繳價金於賣方取得財產權交付信託後，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外，不得供作其他用途。而有關賣方購買建案土地款、建案融資貸款本息、合建保證金及信託契約約定之其他一切支出等費用，因非買方所應負擔之費用，故不屬價金信託專款專用之範圍。而價金信託因所有權人未將其所屬之不動產作為信託財產移轉與受託人，故不屬於不動產信託，亦為金錢信託的一種。茲將其釋例相關交易列示如下：
	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.存入信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	信託資金即為買方所繳價金

	2.支付本不動產開發案之相關款項
	DR:信託資本
CR:銀行存款-活期存款


	1.受託人並非擔任起造人，依信託契約約定專款專用，屬資本返還，借記「信託資本」。

2.專款專用係指買方所繳價金於賣方取得財產權交付信託後，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外，不得供作其他用途。

	3.支付各項稅捐、費用
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款

或

DR:○○費用

CR:銀行存款-活期存款


	1.因支付各項稅捐、費用，故借記「信託資本」或「各項費用」。

2.專款專用指買方所繳價金於賣方取得財產權交付信託後，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外，不得供作其他用途。



	4.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款

CR:利息收入


	信託資金孳息貸記「利息收入」

	5.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入


	信託資金孳息所得稅貸記「利息收入」

	6.年度終了日，信託結束，相關資產、負債與損益結轉

7.次年初結轉本期損益及遞延結轉數
	DR:利息收入

CR:○○費用

CR:所得稅費用

CR:本期損益

DR:信託資本

DR:遞延結轉數

CR:銀行存款-活期存款

CR:預付所得稅

DR:本期損益

CR:累積盈虧

DR:累積盈虧

CR:遞延結轉數


	結束信託，將相關之資產、負債及損益結轉。

若該年度發生信託關係消滅，可於除帳時以「遞延結轉數」代替該信託案應結轉之「累積盈虧」及「本期損益」，至受託人次年初結轉時，將此信託案之「累積盈虧」及「本期損益」結轉後，再以「遞延結轉數」沖轉「累積盈虧」，如此即可完整表達受託人信託帳之損益狀況。



第三節  不動產信託
不動產信託係指以不動產為信託財產之信託，即所有權人以其所屬之不動產作為信託財產移轉予與受託人，使其為管理或處分之行為。廣義之不動產信託，其信託財產包括「土地及其定著物」與「地上權及租借權」；狹義之不動產信託，其信託財產則僅包括「土地及其定著物」。常見之不動產信託為土地信託及建築物信託。

不動產信託依其目的可分為即時處分型、管理運用型及管理處分型不動產處分型、不動產管理型及不動產開發型。前述之土地信託又可區分為租賃型及分售型，租賃型即所謂管理運用型，分售型則為管理處分型，惟若分售型土地信託之土地部分僅為租借而非出售，則同時含有租賃型之性質。建築物信託較常見者則為即時處分型及管理處分型二類。茲以各目的之信託，列舉各相關會計處理釋例如下：

茲以受託土地以進行開發為目的之土地信託為例，列舉相關會計處理釋例如下：
1、 不動產處分信託(本項新增)
不動產處分信託係以處分不動產為目的之信託，買方給付之價金及賣方提供之不動產均交付信託，買賣雙方為共同委託人及受益人。信託契約約定依委託人間簽訂之買賣契約並移轉不動產所有權及買賣價金與受託人，受託人為管理、保存及運用其信託財產後返還受益人，以保障買賣雙方交易安全的一種信託機制。茲將其釋例相關交易列示如下：
	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.信託財產移轉-交付信託土地
	DR:土地

CR:信託資本
	土地以信託過戶方式登記至受託人名下。


	2.信託財產移轉-交付信託房屋
	DR:房屋及建築

   CR:信託資本
	房屋及建築物先以信託過戶方式登記至受託人名下。



	3.存入信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	買賣價金信託於受託人開立之專戶下。


	4.支付各項稅捐、費用
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款

或

DR:○○費用

CR:銀行存款-活期存款


	因支付各項稅捐、費用，故借記「信託資本」或「各項費用」。

	5.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款

CR:利息收入


	信託資金孳息貸記「利息收入」

	6.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入


	信託資金孳息所得稅貸記「利息收入」

	7.返還信託財產


	DR:信託資本
CR:銀行存款-活期存款
CR:土地
CR:房屋及建築

CR:預付所得稅(或所得稅費用)
或

DR:信託資本

DR:利息收入
CR:○○費用
CR:銀行存款-活期存款
CR:預付所得稅(或所得稅費用)


	信託結束，依信託契約返還信託財產與受益人


2、 不動產管理信託(本項新增)
不動產管理信託為保全財產之不動產信託，主係不動產所有人(委託人)為達到資產保護、資產的有效運用(如經營、管理或處分)、隔代移轉或節稅等目的，與受託人訂定信託契約，將其名下不動產信託過戶登記移轉與受託人，受託人依信託契約約定為受託人之利益或為特定之目的，管理或處分該不動產，保全財產之不動產信託。茲將其釋例相關交易列示如下：
	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.信託財產移轉-交付信託土地
	DR:土地

CR:信託資本
	土地以信託過戶方式登記至受託人名下。



	2.信託財產移轉-交付信託房屋
	DR:房屋及建築

   CR:信託資本
	房屋及建築物先以信託過戶方式登記至受託人名下。



	3.信託財產移轉-交付信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	將資金信託至受託專戶下運用。



	4.支付各項稅捐、費用
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款

或

DR:○○費用

CR:銀行存款-活期存款


	各項稅捐及修繕支出等屬於資本返還，借記「信託資本」或「各項費用」。



	5.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款
CR:利息收入


	信託資金孳息列為「利息收入」

	6.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入


	信託資金孳息所得稅列為「利息收入」

	7.收取信託財產產生相關收益
	DR:銀行存款-活期存款

CR:○○收入

或

DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本

	1. 由受託人管理收取該不動產所產生之相關收益，若信託契約主體包含該不動產應收債權，貸「○○收入」；

2. 若該不動產應收債權非契約主體而有代收之情形者，貸「信託資本」。


	8.處分資產
	DR:銀行存款-活期存款

   CR:○○資產(土地/房屋等信託資產)
   CR:信託資本

	因信託資產入帳之帳面價值通常並非該資產實際成本，因此受託人依信託契約代為處分信託資產時，以代收代付方式處理，不認列相關處分資產損益，貸記「信託資本」，於信託關係消滅時一併結轉。


	9.交付信託收益
	DR:遞延結轉數
CR:銀行存款-活期存款
或

DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款

	將信託收益依信託契約於信託期間陸續支付與受益人，借「遞延結轉數」；代收情形者則為資本返還，借「信託資本」

	10.年度終了日，信託結束，相關資產、負債與損益結轉

11.次年初結轉本期損益及遞延結轉數
	DR:利息收入

DR:○○收入

CR:○○費用
CR:所得稅費用

CR:本期損益

DR:信託資本

DR:遞延結轉數

CR:銀行存款-活期存款

CR:預付所得稅

CR:土地
CR:房屋及建築

DR:本期損益

CR:累積盈虧

DR:累積盈虧

CR:遞延結轉數


	結束信託，將相關之資產、負債及損益結轉。

若該年度發生信託關係消滅，可於除帳時以「遞延結轉數」代替該信託案應結轉之「累積盈虧」及「本期損益」，至受託人次年初結轉時，將此信託案之「累積盈虧」及「本期損益」結轉後，再以「遞延結轉數」沖轉「累積盈虧」，如此即可完整表達受託人信託帳之損益狀況。


3、 不動產開發信託

不動產開發信託係以開發為目的之不動產信託，由土地所有權人將其名下所有之不動產，信託移轉登記與受託人，再由受託人依照信託契約約定內容，進行土地建築所需之資金管理運用，依照信託契約及信託本旨將開發完成之不動產及信託財產，於信託期間屆滿時或信託目的完成時返還與受益人或權利歸屬人。
不動產開發信託之本釋例，係雖以不動產之完成開發完成為目的，但惟與建案相關之工程設計、發包、監工、驗收、房屋銷售等皆由委託人自行辦理，各項憑證亦直接開予與委託人；且係以目前信託業者辦理本項業務較常發生之交易事項為主，如有其他交易發生，信託業仍應依一般公認會計原則及其內部會計政策處理。

	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.信託財產移轉-交付信託土地
	DR:土地

CR:信託資本
	土地以信託過戶方式登記至受託人名下。



	2.信託財產移轉-交付信託房屋
	DR:房屋及建築

   CR:信託資本
	若欲開發之土地上仍有原房屋及建築物，仍先以信託過戶方式登記至受託人名下。



	23.存入信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	信託資金來源包含建築融資款、預售房地價款、委託人自備款，各項來源得以子目區分。



	4.建物拆除
	DR:信託資本

   CR:房屋及建築

	原房屋及建築物拆除，沖銷原信託資本；若有支付相關建物拆除支出，依第5點辦理。

	35.支付本不動產開發案之相關款項
	DR:在建工程(或信託資本)
CR:銀行存款-活期存款


	1.受託人擔任起造人借記「在建工程」。

2.受託人未擔任起造人，信託契約約定專款專用，由受託人以信託財產出資興建者，得借記「在建工程」。

3.非前述二種情形，為資本返還者，借記「信託資本」。



	46.支付各項稅捐、費用
	DR:稅捐支出(或信託資本)

DR:○○費用(或信託資本)

CR:銀行存款-活期存款


	如為「在建工程」之間接費用者，借記「稅捐支出」、「各項費用」；如為資本返還者，借記「信託資本」。

	57.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款
CR:利息收入


	信託資金孳息列為「利息收入」

	68.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入


	信託資金孳息所得稅列為「利息收入」

	79.活存轉定存
	DR:銀行存款-定期存款

CR:銀行存款-活期存款


	

	810.定存轉活存
	DR:銀行存款-活期存款

CR:銀行存款-定期存款


	

	11.清償融資本金
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款


	依信託契約自信託財產償還融資本金

	12.清償融資利息
	DR:在建工程(或信託資本)
CR:銀行存款-活期存款


	依信託契約自信託財產償還融資利息，借記「信託資本」或「在建工程」。應資本化利息計算應依一般公認會計原則處理，非屬應資本化利息部分，則借記「利息費用」或借「信託資本」。

	913.工程完工
	DR:房屋及建築

CR:在建工程

	受託人擔任起造人者，於工程完工時，將「在建工程」轉為「房屋及建築」。



	14.年度終了日，將相關損益科目結轉


	DR:利息收入

CR:稅捐支出
CR:○○費用

CR:所得稅費用

CR:本期損益


	將相關損益科目結轉。



	15.次年年初預付稅款之結轉

	DR:累積盈虧
CR:預付所得稅

	將預付所得稅結轉。

	1016.返還信託財產， 
17.次年初結轉本期損益及遞延結轉數
	DR:信託資本

DR:遞延結轉數

CR:銀行存款-活期存款
CR:土地
CR:房屋及建築(或在建工程)

CR:預付所得稅

或

DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款
CR:土地
CR:房屋及建築(或在建工程)

CR:遞延結轉數

CR:預付所得稅
DR:本期損益

CR:累積盈虧

DR:累積盈虧

CR:遞延結轉數


	於信託存續期間結束時返還信託財產，包括至賣方就建案已完工並達交屋狀態時止，或賣方無法依約定完工或交屋時止。若該年度發生信託關係消滅，可於除帳時以「遞延結轉數」代替該信託案應結轉之「累積盈虧」及「本期損益」，至受託人次年初結轉時，將此信託案之「累積盈虧」及「本期損益」結轉後，再以「遞延結轉數」沖轉「累積盈虧」，如此即可完整表達受託人信託帳之損益狀況。


4、 履約保證機制下之預售屋不動產開發信託(本項新增)
有關預售屋買賣交易而建立之安全機制，不動產開發信託又可區分為「預售屋不動產開發信託」，此信託係參考內政部「預售屋買賣定型化契約應記載事項」、「預售屋買賣定型化契約增列履約保證機制」及「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」暨預售屋買賣定型化契約履約保證機制之「價金信託」及「不動產開發信託」契約範本等相關規定而訂定之信託履約保證機制。上述信託皆係其由委託人(建商、地主或起造人等)將建案土地及興建資金信託與某金融機構或經政府許可之信託業者執行履約管理。其興建資金則依工程進度專款專用；「興建資金」指「銀行融資款項」、「建商自有資金」及「買方所繳價金」；其中「買方所繳價金」指買方依預售屋買賣契約，於取得所有權登記前所給付賣方之預售屋買賣價金，包括訂金、簽約款、開工款及各期工程款等自備款，但不包含所有權登記款及交屋款。所稱「專款專用」，係指興建資金經賣方取得財產權交付信託後，除支付信託契約約定有關完成興建開發、管理銷售及處理信託事務所需之一切支出外，不得供作其他用途。「專款專用」之範圍，並包括賣方購買建案土地款及支付建案之貸款本息，但不包括建案之合建保證金。茲將其釋例相關交易列示如下：
	交易事項
	信託帳分錄
	備註

	1.信託財產移轉-交付信託土地
	DR:土地

CR:信託資本
	土地以信託過戶方式登記至受託人名下。



	2.信託財產移轉-交付信託房屋
	DR:房屋及建築

   CR:信託資本
	若欲開發之土地上仍有原房屋及建築物，仍先以信託過戶方式登記至受託人名下。



	3.存入信託資金


	DR:銀行存款-活期存款

CR:信託資本
	信託資金來源包含銀行融資款項、委託人自備款及買方所繳價金，各項來源得以子目區分。



	4.建物拆除
	DR:信託資本
   CR:房屋及建築

	原房屋及建築物拆除，沖銷原信託資本；若有支付相關建物拆除支出，依第5點辦理。


	5.支付本不動產開發案之相關款項
	DR:在建工程

CR:銀行存款-活期存款


	受託人依信託契約約定專款專用，支付相關工程營造款項及與工程有關之直接費用應予資本化，屬信託財產，應借記「在建工程」。



	6.支付各項稅捐、費用
	DR:稅捐支出(或信託資本)

DR:○○費用(或信託資本)

CR:銀行存款-活期存款


	如為「在建工程」之間接費用或非屬不動產開發相關之管銷費用等，借記「稅捐支出」、「各項費用」或「信託資本」。



	7.活/定存息
	DR:銀行存款-活期存款
CR:利息收入


	信託資金孳息列為「利息收入」

	8.活/定存息稅
	DR:預付所得稅(或所得稅費用)

CR:利息收入


	信託資金孳息所得稅列為「利息收入」

	9.清償融資本金
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款


	依信託契約自信託財產償還融資本金(應依內政部102年12月25日內授中辦地字第1026041252號函辦理)

	10.清償融資利息
	DR:在建工程

CR:銀行存款-活期存款


	受託人依信託契約自信託財產償還融資利息，屬不動產開發相關之成本，借記「在建工程」。應資本化利息計算應依一般公認會計原則處理，非屬應資本化利息部分，則借記「利息費用」或借記「信託資本」。


	11.工程完工
	DR:房屋及建築

CR:在建工程

	工程完工時，將「在建工程」轉為「房屋及建築」。

	12.年度終了日，將相關損益科目結轉


	DR:利息收入

CR:稅捐支出
CR:○○費用

CR:所得稅費用

CR:本期損益


	將相關損益科目結轉。



	13.次年年初預付稅款之結轉

	DR:累積盈虧
CR:預付所得稅

	將預付所得稅結轉。

	14.返還信託財產

15.次年初結轉本期損益及遞延結轉數
	DR:信託資本

CR:銀行存款-活期存款
CR:土地
CR:房屋及建築(或在建工程)

CR:預付所得稅

或

DR:信託資本

DR:遞延結轉數

CR:銀行存款-活期存款
CR:土地
CR:房屋及建築(或在建工程)

CR:預付所得稅
DR:本期損益

CR:累積盈虧

DR:累積盈虧

    CR:遞延結轉數
	於信託存續期間結束時返還信託財產，包括至賣方就建案已完工並達交屋狀態時止，或賣方無法依約定完工或交屋時止。若該年度發生信託關係消滅，可於除帳時以「遞延結轉數」代替該信託案應結轉之「累積盈虧」及「本期損益」，至受託人次年初結轉時，將此信託案之「累積盈虧」及「本期損益」結轉後，再以「遞延結轉數」沖轉「累積盈虧」，如此即可完整表達受託人信託帳之損益狀況。
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