
法院查封房屋前均應查明房屋現狀與使用情形，供作房屋拍賣後是否點交的參考。  

法拍屋內設備，他人不可擅自取走 
◎ 葉雪鵬  

  些日子，一家報紙報導：有一位王姓男子，在 95 年的 1 月間，以 1 年為期，向臺北縣汐止

市的一楝大樓中的屋主租用其中一間房屋居住，住進以後自己花錢裝設照明燈具和地鎖。由於屋

主背負債務，租住的房屋被債權人聲請士林地方法院的民事執行處查封拍賣。這拍賣的房屋後來

被人得標拍定買去，並由法院發給拍定人不動產權利移轉證書，另方面通知承租人王某限期搬

家，以便將房屋點交與拍定人。王某於收到法院的通知以後就在期限內搬家。法院便在同年的

11 月間會同得標人前往該屋辦理點交，發現屋內所裝的燈具及地鎖不見，天花板上還留有殘缺

的電線，另外房屋的鐵門也不知去向。 

  後來法院通知承租人王某到案調查，王某自認屋內的燈具和地鎖，是自己搬進後花錢所裝

設，非屬原屋主所有；依他與原屋主所訂的租賃契約，他有責任將房屋恢復原狀後交還，所以雇

請裝潢工人拆除後搬走，另外鐵門是原屋主答應贈送給他，才一併拆走。民事執行處認為拍賣當

時是將房屋連同屋內設備一併拍賣，拍定後並發給不動產權利移轉證書與拍定人，這時房屋已歸

屬拍定人所有，王某將拍定人所有的屋內設備拆走，已涉及刑責，於是便將王某送請檢察官偵辦。

後來王某被檢察官以侵占罪提起公訴。 

  就這篇新聞報導的事實經過來看，這位被起訴的被告王某很有可能在為自己大呼冤枉，明明

是自己購買的燈具和地鎖，依照所訂的租賃契約而回復原狀，取回自己的物品，鐵門又是原屋主

承諾要送給他的，檢察官怎麼會以侵占罪名將他提起公訴？為什麼這案件的檢察官和被告在認知

上會有如此大的差距？探討箇中原因應該出在王某對於法院實施強制執行的程序缺少認識之

故。從新聞報導中可以看出，事情的導因，出在法院的執行人員將法拍屋點交與拍定人的時候，

發現屋內的燈具、地鎖及鐵門不見了所引起。所謂「法拍屋」是法院拍賣債務人所有房屋的簡稱。

法院為什麼會拍賣債務人所有的不動產？是債務人積欠債權人的債務，債權人依據法定程序對債

務人取得執行名義，債權人於取得執行名義後，不問是判決或是裁定，就可以聲請法院對債務人

的財產實施強制執行。 

  依照強制執行法的規定，法院在拍賣債務人的房屋以前，必須先經查封的程序，房屋經過查

封，債務人便喪失對房屋的處分權；也就是說債務人名義上還是房屋的所有人，實際上這房屋在

被查封以後已經對房屋喪失處分權，再有任何處分該房屋的行為，對於債權人都不生效力。一直

到查封的房屋被拍定，法院發給不動產權利移轉證書給拍定人，這時房屋的所有權便歸屬於拍定

人。 

  法院對債務人的房屋實施查封，依照強制執行法的規定，必須由辦理這案件的執行書記官率

同執達員前往現場進行查封的程序；在查封以前，先應查明房屋的現狀和實際使用情形，並應將



調查所得的狀況，例如房屋是否由第三人占有使用，如出租他人使用等情形，都應記載在查封筆

錄內，供作房屋拍賣後是不是要點交的參考。在法院公告拍賣的時間內，想參加拍賣的人，可以

在規定的時間內前往法院查看查封筆錄，了解拍賣房屋目前的實際情形以決定如何出價。 

  這位王姓承租人在查封當時若在場，就應該當場向執行書記官聲明，裝設在天花板上的照明

燈具與裝在地上的地鎖，係自已花錢購置，不屬於房屋原來的設備，未來搬遷時要拆回，鐵門是

債務人已承諾要贈送給他，也要一併帶走，由書記官將他聲明的事項，載明在查封筆錄內。王某

如果沒有在場，在拍賣程序結束以前，依強制執行法第 12 條規定，也可以用利害關係人的身分

以書狀向執行法院聲明異議，陳明自己的主張；執行法院對他的聲明異議是不是有理由，依同條

第 2 項的規定，由執行法院來裁定，但執行程序不會因此而停止，該拍賣的物件還是照常要拍賣。 

  聲明人的異議被執行法院認為有理由，當然會用裁定變更不適當的已經執行程序或執行的方

法；如果認為聲明無理由，也是用裁定駁回異議的聲明，對於駁回異議的裁定不服，是可以向上

級法院提起抗告，但執行中的程序並不因此而停止。這項救濟的程序用過後，聲明人的主張仍未

被執行法院所採納，如再固執己見，認為自己的權利沒有得到保障，這時候只有依據強制執行法

第 15 條的規定，對聲請強制執行的債權人，在強制執行程序終結前，向執行法院提起執行異議

之訴，由法院用判決來解決爭端。 

  執行法院對債務人的財產實施強制執行，是讓債權人依循各種民事訴訟途徑，實現私權的唯

一步驟，所以每一程序的進行，都要依據法律行事。如果債務人仍然有話要說，必須要循聲明執

行異議或者提起執行異議之訴的程序來主張，千萬不可用自力救濟的方式來保護自己的權益，不

小心就會引來刑罰上身！ 

（本文登載日期為 97 年 8 月 28 日，文中所援引之相關法規如有變動，仍請注意依最新之法規

為準） 

（作者曾任最高法院檢察署主任檢察官）  

 


