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  國內老牌小家電企業尚朋堂股份有限公司（下稱義務人），自

98年起將企業營運重心移轉至大陸地區，並將臺灣地區僅剩之原

有廠房出租予昇達科技股份有限公司（下稱昇達公司），後因在

大陸的投資失利、財務發生困難。因此，義務人自100年起，即陸

續欠繳地價稅、房屋稅及全民健康保險費等款項，隨後遭移送宜

蘭分署強制執行，義務人最初雖有辦理分期繳納，惟後續案件陸

續移送，滯欠金額陸續累積，以致無法繼續繳納，因此最後還是

必須進行拍賣不動產之程序。 

  由於本件拍賣之不動產為廠房及坐落之土地，標的除了涉及

義務人外，還有為數眾多的物上權利關係人，包括第1順位抵押權

人華南商業銀行股份有限公司（下稱華南銀行）、第2順位抵押權

人彰化商業銀行股份有限公司（下稱彰化銀行）、承租人昇達公

司及借用人憲鋒光電科技股份有限公司及鈴育科技股份有限公司

（以下各稱憲鋒公司及鈴育公司），其中僅華南銀行因坐擁第1 順

位抵押權，而得好整以暇，靜待拍賣結果外，其餘之人莫不隨著

拍賣程序之進行，紛紛有所聲明、主張，以確保己方之最大利益，

各方爭執重點簡述如下： 

  （一）本件經借調臺灣基隆地方法院99年度假扣押卷，並重

新進行現場履勘、測量等程序，調查結果義務人所有之不動產為

工業區廠房，廠房1樓少部分及2樓全部面積為未辦保存登記建

物，只能從1樓進出2樓，另因承租人昇達公司於102年之續租係在

99年假扣押查封之後，故本件即載明拍定後點交，公告進行拍賣

程序。 



  （二）嗣因前次拍賣無人應買，於後次拍賣程序時，第2順位

抵押權人彰化銀行即具狀主張義務人與昇達公司之租賃關係最早

是成立（98年）在該抵押權設定（89年）之後，而前次拍賣無人

應買之結果足認其實行抵押權確因該租賃關係而受有影響，故申

請除租後重行拍賣。 

  （三）待宜蘭分署審酌上開申請而核發除租命令進行拍賣時，

昇達公司於收受除租命令之後，亦隨即聲明異議，請求撤銷除租

命令，主張僅以之前次拍賣無人應買，即謂租賃關係之存在已影

響抵押權，尚嫌速斷；而且彰化銀行就實際債權為何，未見其說

明，難謂抵押權所擔保之債權不能受滿足清償之情事云云。另對

於除租後之公告拍賣程序，義務人亦行聲明異議，主張拍賣之不

動產標的既已除去租賃關係，則宜蘭分署所核定之最低拍賣價格

（按前次拍賣最低價額打8折）偏低。 

  （四）嗣宜蘭分署依據義務人之請求，提高最低拍賣價格後。

義務人又聲明異議，主張拍賣標的廠房部分空間（即廠房2樓）有

憲鋒公司及鈴育公司放置之生產設備、半成品、材料等物品。而

憲鋒公司破產管理人亦聲明異議，主張廠房2樓部分空間自97年

起，義務人即無償借予憲鋒公司使用，期限至105年底止。惟經查

閱相關假扣押查封筆錄並未記載上述情形，為求慎重，宜蘭分署

再派承辦書記官至拍賣標的現場履勘，確認廠房2樓前半段係昇達

公司使用中，中間及後半段則由憲鋒公司及鈴育公司使用中。因

此，宜蘭分署重新定期公告拍賣，依使用狀況而僅許為部分之點

交，本件最終由承租人昇達公司以1億1,356萬元同於底價得標。

除清償第一順位抵押權人華南銀行及第二順位抵押權人彰化銀行

之優先債權外，公法債權合計徵起1,391萬5,860元。 

  本件不動產拍賣程序歷經4次停拍及8個拍賣期日，其主要原

因係因涉及多方利益，造成聲明異議不斷，因此如何整合多方意

見，實為重要。本件不動產於承辦行政執行官設定拍賣條件時，

除最後1次拍賣，將憲鋒公司及鈴育公司所占用拍賣標的廠房2樓



之部分空間設定為不點交外（即部分點交），其他拍賣程序皆設

定點交全部廠房，然為何第2順位抵押權人彰化銀行一再申請除租

拍賣，由此可知租賃關係之存在，縱使准予點交，針對應買人而

言，依然為決定是否投標及投標價格若干的重要因素之一。另外，

承租人昇達公司為電子業者，若由其他人拍定，將會造成遷廠，

產生巨大損失，因此其來應買義務人不動產之機率頗大，而宜蘭

分署對其除租與否，實際意義並不大；又拍賣標的廠房2樓係未辦

保存登記建物，只能從1樓進出2樓，而相關使用借貸之事實係成

立於97年，然承租人自98年起即使用該拍賣標的廠房之1樓及2

樓，且之前承辦書記官於現場履勘時，承租人昇達公司也未表達

有此使用借貸關係之存在，應可認定昇達公司已默許憲鋒公司使

用該廠房2樓之部分空間，故縱使該部分不行點交，亦應無礙其勢

在必得之應買意願。綜上所述，不動產拍賣程序應如何進行？實

在需要靠各執行人員之智慧，也就是古人所說的「運用之妙，存

乎一心」。 


