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【廖育萱╱綜合報導】價格比市價便宜至少8成的法拍屋確實吸引人，但專家表示，

選擇物件及資金估算最重要，建議選擇有點交及拍定後抵押權塗銷的物件，才不會

遇到被霸占房屋無法處理的情形，由於無法看屋況，利用旁敲側擊的方式打聽屋況，

並考量保證金、尾款、隱形成本等資金，才能購得便宜屋。 

有意投標法拍屋的民眾，可由法院、銀行、代標公司等管道取得相關法拍資訊。全

國不動產特約地政士楊珺表示，選擇物件時，建議選擇有「點交」及「拍定後抵押

權塗銷」的物件較有保障。 

有意投標法拍屋的民眾，可以上網查詢法拍公告，找尋適合的物件。 

法拍屋無法進入看屋 

有點交物件，除依法點交房屋給買受人，若有人居住或占用情形，則可以公權力強

制執行，若是不點交物件，常發生海蟑螂霸占房屋或有租客等情形，但無法請公權

力強制執行，不僅可能要花錢消災，更可能拿不回房屋。塗銷抵押權意指前屋主債

權與拍定方無任何關係，若無，拍定方須承受原屋主所有的債務。  

上述2點狀況對買方權益影響很大，但都會公布於法拍公告中，只要特別留意即可。

李佳芬地政士事務所地政士李佳芬則表示，與一般買房不同，法拍屋物件無法進入

屋內看屋，風險高，選定拍賣物件後，建議於開標前親赴現場，了解社區、周邊環
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境，以詢問鄰居、管委會等旁敲側擊的方式，來判斷物件現況是好是壞。  

楊珺表示，曾有拍到凶宅或海砂屋例子，依法院觀點不負瑕疵擔保責任，碰到這種

物件只能概括承受，實際上，詢問管理員或鄰居也不一定能知道，網路可能也查不

到，法院也不一定會揭露，因此若碰到底價很低，拍很多次都流標的物件要特別注

意。  

在開標前，除要了解物件，也應評估房價及做好資金準備，天時地利不動產顧問總

經理張欣民表示，想知道物件合理價格，除查詢實價登錄，也可向管理員打聽社區

最新的成交行情，此外，投標時須先繳底價 20~30%保證金，且標定後須於 7天內

繳清尾款，若屆時未繳清，保證金也會被沒收，陷入青黃不接的窘境。  

銀行代墊多為信貸 

資金不足的民眾，可接洽銀行代墊尾款，楊珺提醒，最好提前 10天向銀行申請代

墊尾款，並不是每家銀行都有承作，且因當下尚未取得產權，多為較高的信貸利率，

利率 6~7%。 

投標當日，出價最高的競標者得標，楊珺提醒，有些法拍物件會有優先購買權的問

題，法院會在法拍前、後告知優先購買權人，像是地上權人、共用人等，依拍定同

樣條件是否要優先購買，如果有人決定要購買，保證金無息退還，若無人主張，該

物件才確認屬拍定人，尾款繳清，取得不動產權利移轉證明書後，記得至地政事務

所辦理所有權移轉登記，便於向銀行辦理一般房貸。  
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購買法拍屋，除保證金，標定後 7天內要繳清尾款，如需向銀行申貸代墊款，建議至少 10天前

請銀行評估。

法拍屋物件很可能有海砂屋或凶宅，專家建議，可以詢問社區管理員、鄰居等，打聽屋況。

 
 

【專家意見】隱形成本 須先考量 

購買法拍屋，除保證金、尾款、相關雜支等費用，若找代標公司，服務費為拍定價

的 3~6%，會淪落到法拍的物件，屋況通常較不佳，要準備一筆房屋整理費，若為

不點交物件，常有人占用、有租客等情形，還要溝通搬遷費，若不幸碰到海蟑螂，

費用就會相當可觀，民眾應將上述隱形成本一併考量。  
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棄標將扣留 保證金 

拍定人得標若棄標，法院將扣留保證金，並再拍賣，如低於原拍賣金額，原買受人

應賠償差額及重新拍賣費用。舉例來說，甲以 2450萬元得標，已繳保證金 400萬

元，棄標後，法院再拍時，由乙以 2000萬元得標，甲應賠償 450萬元差額及相關

執行費用，扣除保證金後，還須補足 50萬元及相關執行費用。  


