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嘉義執鑑

從彰化回到嘉義分署這個富有人情味的地方，一轉眼

已逾10年，經手過的執行案件有多少件，說真的我沒有細

數過也記不得，在雲林縣、嘉義市及嘉義縣的轄區裡，有

山有水、有純樸的農村，不像大都市，土地、房屋動輒上

仟上億元，而我印象中執行標的拍賣價額最高的不動產，

是位於雲林縣崙背鄉的廢棄廠房，拍定價額為1億3仟多萬

元，徵起金額有2仟5佰多萬元。

一開始收到這個滯欠地價稅的執行案件，一如往常

的檢視執行名義，進行立案審查，合法後再依經驗判斷執

行標的及本案徵起的可能性。本案義務人公司已依公司法

規定進行清算程序並已選任清算人，心想，公司清算了自

行繳納是不可能的，只能儘快從公司的財產執行，依雲林

縣稅務局所移送的財產目錄，義務人有46筆土地及5筆建

物，第一時間調取所有不動產謄本，調來的謄本就有5公

分厚，果不其然，不動產如預料的設定了高額抵押，抵押

權人就有4個，除了銀行還有資產管理公司，加起來就有8

億多元，不過，移送執行的案件都為優先債權，只要拍賣

掉即能受償，所以最重要的就是要把不動產拍定。確立之執行目標，接下來就是積極的完成執

行任務。

調來了法院的假扣押卷，查看卷內查封當時標的物現狀之筆錄，除了財產目錄上所示的46

筆土地及5筆建物，又多了幾筆未保存登記的建物，調

取了房屋稅籍資料後，定期會同地政人員及移送機關代

理人指界外，並商請雲林縣稅務局房屋稅課承辦人員併

同前往現場勘查。當日，到達標的物現場，因整個廠區

已荒廢10多年，草長的比人高，進廠區右手邊整排樹

點交程序有驚無險，鉅額欠稅終獲徵起

◆ 法務部行政執行署嘉義分署書記官 唐菡徽

▲101.6.29拍賣不動產筆錄

▲建物測量圖▲100.12.12勘估標的現況
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二、執法悍將

木已成樹林，樹上還有松

鼠和鳥類棲息，廠房老舊

鐵架鏽蝕，屋頂部分已可

見天，據附近住家表示，

還有蛇類出沒，大家手持

棍棒打草驚蛇，以免發生

意外，憑添插曲。一行人

花了2個多小時逐筆核對

後，發現共有16筆建物，

另定期再至現場進行測

量，待地政機關檢送來測

量成果圖後，進行鑑價、

詢價程序。

第一順位抵押權人收

到詢價通知後，表示因此

件拍賣標的已延宕多年，

該標的經地方法院多次拍

賣程序均未能拍出，致債權遲遲無法受償，且廠房鏽蝕損壞嚴重又無人管理，價值日漸貶損，

遂向本分署提出降低底價的請求以期順利拍出。經執行官審酌後指示再至現場履勘建物損壞程

度，並借調法院前幾次拍賣案件所定底價參酌，待資料齊備後，執行官核定拍賣條件及底價，

進行不動產拍賣程序，但歷經一、二次公告拍賣均乏人問津。公告第三拍後，突然接到銀行來

電詢問拍賣情形，了解其詢問動機後，得知某公司欲透過銀行貸款購買，但拍賣日期當天還是

無人應買，除接續進行特別變賣程序公告三個月外，並向銀行了解未應買的原因，係因標的金

額很高，應買人抱持觀望的心態，盼能再以更低價額應買，期間持續與銀行聯繫，請其轉告如

有意應買應把握此次機會，否則拍賣程序即將終結。歷經幾次與銀行聯繫，一個月後果然有應

買人向本分署表示應買，而此拍賣標的即順利拍定了。

拍定後最重要的是分配及點交程序。光製作分配表就花了不少時間，除了細心之外，還要

有好眼力，仔細核對每筆數字深怕出錯。這時應買人來文

申請點交，排定點交日期到現場，應買人在整地時發現，

在原是漫草淹沒的雜草樹林中有八門墓地，這時心裡一

驚，責怪自己怎會如此粗心，但仔細核對地籍圖，發現八

門墓地所在土地為二地段交接處，似乎是位於持分的土地

上，與地政人員及應買人討論後，決定定期測量，以確認

墓地所在位置，測量後確定該所在地並非所拍賣之標的，

據地政人員比對，係位於二地段交界處，並無地號，地政

機關正謀求解決中，此時我心中的一塊大石終於放下了，

順利完成點交工作。

這個點交任務就在這有驚無險中完成，我在本案執行

過程中雖然一直秉持著戰戰兢兢的處理態度，但是這個隱

藏的危機，著實讓我警覺到現場勘查的重要，稍不注意可

能造成危機，除了要膽大心細之外，還須善用觀察力，這

是我須要再學習的。在現場執行什麼狀況都有可能發生，

每個案件都有其特殊性，而本件拍賣案件，寫下了我目前

拍賣標的價額最高的紀錄，盼能再有機會創新。 ▲101.9.3執行點交筆錄

▲101.3.21第1次拍賣公告


