
法規名稱：地方法院民事執行處不動產投標參考要點 (民國 107 年 06 月 12 日 修正) 
 
 

1  

一、投標人參與法院強制執行不動產投標，應向法院洽領投標書暨保證金

    封存袋（如附件一），以便辦理投標有關事宜。其依通訊投標為之者

    ，並應依司法院規定標封之格式載明相關內容（如附件二），再將標

    封黏貼於信封。 

 

2  

二、投標人為自然人者，應提出國民身分證正本或影本；不能提出國民身

    分證者，應提出相類之身分證明文件正本或影本。投標人為法人者，

    應提出相當之證明文件影本。 

 

3  

三、投標人為未成年人或法人者，應於投標書上載明其法定代理人之姓名

    （父母為未成年人之法定代理人，除不能行使權利者，應提出相關釋

    明文件外，父母均應列為法定代理人），並提出法定代理人之證明文

    件、國民身分證正本或影本，或其他相類之身分證明文件正本或影本

    。 

 

4  

四、投標人委任代理人到場者，代理人應提出具有民事訴訟法第七十條第

    一項但書及第二項規定特別代理權之委任狀，附於投標書，一併投入

    標匭內，並應提出國民身分證正本或影本，或其他相類之身分證明文

    件正本或影本。 

 

5  

五、數人共同投標時，應分別載明其權利範圍。如未載明，推定為均等。 

 

6  

六、願買之不動產，須按照拍賣公告之記載填寫。不動產為數宗者，應分

    別記明，並將各宗願出之價額及合計總價額詳細載明。 

 

7  

七、投標人應將投標書暨保證金封存袋之內容填載明確，且記明執行案號

    。 

 

8  

八、非通訊投標之保證金，應以現金或經金融主管機關核准之金融業者為

    發票人之即期支票、匯票或本票繳交執行法院出納室，並將（臨時）

    收據併附於投標書，投入標匭。但以金融主管機關核准之金融業者為

    發票人之即期支票、匯票或本票為保證金，得放進保證金封存袋內，

    不必向法院出納室繳納。

    依前項但書提出保證金者，應將袋口密封，並在封口處簽章後，連同
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    投標書投入標匭。 

 

9  

九、得標者，以保證金抵充價款。

    未得標者，由投標人當場領回保證金封存袋。但投標人未在場或係向

    出納室繳納保證金者，由法院通知領回，或依其聲請逕將保證金匯款

    至其本人帳戶。保證金票據之受款人為法院者，得由法院在支票背面

    加蓋「○○地方法院發還落標保證金專用章」，或請落標人逕持該票

    據至發票銀行註銷受款人。 

 

10  

十、投標人所出價額達到拍賣最低價額且標價最高者為得標人。

    最高價額相同者，以當場增加之金額最高者為得標人。無人增加價額

    或當場增加之最高價額相同時，以抽籤決定得標人。

    數宗不動產合併拍賣時，投標人未記載每宗之價額或其記載每宗價額

    之合計數與其記載之總價額不符者，以其所載之總價額為準。

    投標人僅記載每宗之價額而漏記總價額者，由法院代為核計其總價額

    。

    數宗不動產合併拍賣時，投標人對於各宗不動產所出價額，均應達拍

    賣最低價額。如投標人所出總價額高於其他投標人，且達於拍賣最低

    總價額，但部分不動產所出價額未達拍賣最低價額，而不自行調整者

    ，法院即按總價額及拍賣最低價額比例調整之。 

 

11  

十一、不動產依法有優先承買權人時，待優先承買權人未行使優先承買權

      確定後，始通知繳足全部價金。

      除前項情形外，得標人不待通知即應於得標後七日內繳足全部價金

      ，不得以任何理由要求延長繳款期限。得標人為通訊投標之投標人

      而於開標時未在場者，應於法院繳款通知送達後七日內繳足全部價

      金。

      得標後，繳納尾款之票據受款人應指定為法院。

      逾期未繳納尾款者，所繳納保證金，待再拍賣所得價金與原拍賣價

      金及因再拍賣所生費用差額確定並扣抵後，仍有餘額時，無息退還

      其餘額。 

 

12  

十二、拍定後，得標人所繳納之保證金及尾款如依法應發還時，均無息退

      還。 

 

13  

十三、私法人除符合農業發展條例第三十三條但書之規定外，不得應買或

      承受該條例第三條第十一款所指之耕地。 

 

14  

十四、外國人應將不動產所在地直轄市或縣（市）政府核准得購買該不動

      產之證明文件附於投標書。 

 

15  



十五、拍賣標的為原住民保留地，投標人應將原住民之證明文件附於投標

      書。 

 

16  

十六、投標人應注意拍賣不動產之規約、分管情形，及是否有積欠公共基

      金、管理費、水費、電費、瓦斯費、工程受益費、重劃工程費、差

      額地價或其他稅捐、費用。得標後應自行處理相關事務，不得以任

      何理由要求法院處理。 

 

17  

十七、投標人對於投標、開標或未得標領回保證金等執行程序，如有異議

      ，應當場提出。 

 

18  

十八、有下列情形之一者，應認為投標無效。但第六款、第二十款至第二

      十二款情形，於執行法官或司法事務官在該件拍賣標的當眾開示朗

      讀投標書前補正者，不在此限：

  （一）投標時間截止後之投標。

  （二）開標前業已公告停止拍賣程序或由主持開標之法官或司法事務官

        宣告停止拍賣程序。

  （三）投標書未投入法院指定之標匭。

  （四）除執行分割共有物變賣判決之拍賣外，投標人為該拍賣標的之所

        有人。

  （五）投標人為未繳足價金而再拍賣之前拍定人或承受人。

  （六）不動產拍賣公告載明投標人應提出第二點至第四點所示證明（釋

        明）文件及委任狀，而投標人未提出。

  （七）投標人為未成年人，未由其法定代理人代理投標。

  （八）代理人無第四點所定之特別代理權。

  （九）以新臺幣以外之貨幣為單位記載願出之價額，或以實物代替願出

        之價額。

  （十）對願出之價額未記明一定之金額，僅表明就他人願出之價額為增

        減之數額。

  （十一）投標書記載缺漏或字跡潦草、模糊，致無法辨識。

  （十二）投標書既未簽名亦未蓋章。

  （十三）投標人提出之保證金票據，其發票人為非經金融主管機關核准

          之金融業者。

  （十四）投標人提出之保證金票據已記載法院以外之受款人，該受款人

          未依票據法規定連續背書。

  （十五）投標人提出之保證金票據為禁止背書轉讓之票據，其受款人為

          法院以外之人。

  （十六）非通訊投標，未依第八點第一項前段規定併附保證金（臨時）

          收據，亦未將保證金封存袋連同投標書投入標匭。

  （十七）分別標價合併拍賣時，投標書載明僅願買其中部分之不動產及

          價額。

  （十八）投標書載明得標之不動產指定登記予投標人以外之人。

  （十九）投標書附加投標之條件。

  （二十）拍賣標的為耕地時，私法人投標而未將主管機關許可之證明文

          件附於投標書。



  （二十一）投標人為外國人，未將不動產所在地直轄市或縣（市）政府

            核准得購買該不動產之證明文件附於投標書。

  （二十二）拍賣標的為原住民保留地，投標人未將原住民之證明文件附

            於投標書。

  （二十三）通訊投標未依司法院規定格式黏貼標封，並載明開標日、時

            及案號。

  （二十四）通訊投標之投標書，未於指定期間或逾期寄達指定之地址或

            郵局信箱。

  （二十五）通訊投標，未依辦理強制執行事件應行注意事項第四十七點

            第三款但書規定繳納保證金。

  （二十六）其他符合拍賣公告特別記載投標無效之情形。 

 

19  

十九、本投標參考要點與不動產拍賣公告不符者，以該不動產拍賣公告之

      記載為準。 

 

20  

二十、不動產拍賣公告與其附表所載之拍賣條件不符者，以該附表之記載

      為準。 

 

21  

二十一、投標以通訊投標方式為之者，投標人、其法定代理人或代理人應

        將第二點至第四點所定應提出之文件影本附於投標書，一併寄達

        拍賣公告指定之地址或郵局信箱。 
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