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（二）應注意之點交相關實務

1. 拍賣筆錄空屋之解析

於法院拍賣公告筆錄中，常

見筆錄上載明「空屋」二字，且

空屋幾乎都會點交，大部分應買

人認為點交之空屋單純好處理，

因而較為偏愛，然由於該類物件

應買人數較多，導致得標價格亦

相對較高，且因空屋界限不明，

實務上易產生糾紛，故不可因筆

錄載明係點交空屋而見獵心喜，

尤其一般應買人亦會將斷水斷電

作為參考指標之一，認為此種屋

況下應無人居住，然在實務操作

下，縱該屋被斷水斷電仍不可輕

忽，反而應在投標前履勘現場或

拜訪鄰里或管委會等前置作業，

以免得不償失。經查，空屋可區

分為四大類型29：

（1） 屋空人空：此種即名符其實

的「人去樓空」類型，亦即

一般民眾所認知之空屋，此

種物件最為單純，點交程序

亦不費吹灰之力，只要依循

法院點交程序即可順利取得

建物使用權。

（2） 屋不空人空：由於債務人此

時大多已負債累累，為躲避

債權人之催討，常於一夕之

間跑路，此類型之屋主雖已

一去不復返，然臨走前倉皇

匆促，無暇收拾房屋，因而

導致屋內仍有遺留物之情

形。

- - 
吳冠瑩吳冠瑩
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（1）拍定人可能面臨之刑責：

 首先，雖在不動產公示外觀

下，拍定人已為名義上之所

有權人，然未經法院合法點

交前，仍未合法取得該不動

產使用權，其占有人之占用

權利仍受法律之保障，不得

恣意侵害，切莫未經法院點

交程序，而以非法方式占用

房屋，否則將涉及下列刑事

責任31：

  ①   強制罪：刑法第304條

規定：「以強暴、脅迫

使人行無義務之事或妨

害人行使權利者，處三

年以下有期徒刑、拘役

或三百元以下罰金。」

如拍定人於點交前趁占

有人不在而擅自更換門

鎖，妨害占有人之進出

時，即觸犯本罪。

  ②   毀損罪：刑法第354條規

定：「毀棄、損壞前二

條以外之他人之物或致

令不堪用，足以生損害

於公眾或他人者，處二

年以下有期徒刑、拘役

或五百元以下罰金。」

如拍定人於點交前趁占

有人不在而擅自毀壞門

鎖或處置、丟棄、毀損

屋內物品等行為，然行

為人主觀上應有毀損之

故意，蓋本條毀損罪並

不處罰過失行為。需注

意者係就毀壞門鎖之部

（3） 屋空人不空：由於法院於查

封前均以書面告知該查封之

日期及時間，從而該占有人

只要刻意避開法院查封之時

點即可，因而於查封時呈現

屋空人空之狀況，殊不知原

占有人仍未搬離，實務上常

發生在占有人或第三人（俗

稱海蟑螂）欲向拍定人索取

搬遷費之狀況。

（4） 屋不空人不空：延續上開理

由，占有人只要特地避開法

院查封，則於查封時只見屋

內遺留物而不見屋主，實則

占有人尚未搬離之狀況，又

此種狀況最為棘手，除需與

占有人或第三人斡旋協調

外，同時亦要審酌遺留物之

後續處置問題。

2. 拍定人與占有人可能面臨之刑責

應買人投標前多會參閱拍賣

筆錄所載資訊，其中有一欄位為

「點交情形」，其載明該物件之

點交情況為何，已如上節所述。

多數應買人自繳足尾款領得權利

移轉證書並辦妥相關產權登記

後，認為已取得該不動產之所有

權，且拍賣公告上註明點交，遂

親自帶領鎖匠（或會同當地鄰里

長）至其拍定之不動產進行後續

點交事宜30，有經驗之鎖匠雖會

請求出示建物所有權狀，往往卻

忽略未經由法院之點交程序，可

能衍生之後續法律問題，茲分述

之：
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  ⑤   竊盜罪：刑法第320條第1項

規定：「意圖為自己或第三人

不法之所有，而竊取他人之動

產者，為竊盜罪，處五年以下

有期徒刑、拘役或五百元以下

罰金。」倘若法院拍賣之不動

產未將屋內動產併付拍賣，則

仍屬他人財產，拍定人不得任

意處置屋內動產。倘於合法點

交前擅自開鎖進屋，嗣後可能

遭占有人指控竊取其屋內之財

物，因而面臨訴訟纏身之窘境
32。

綜上所述，就拍定人之立場

而言，事前應主動拜訪占有人，

或向當地鄰里長、左鄰右舍或管

理委員會求證該屋之情況，不可

貿然進屋，縱經求證為空屋，亦

應盡速向法院聲請點交。倘若與

占有人談判協商，亦應全程錄音

錄影存證或徵求當地鄰里長一同

前往，如日後雙方發生糾紛亦得

舉證，藉此確保己身權益，將損

害減至最低。

分，由於門鎖經附合而成為不

動產之部分，而拍定人既為不

動產所有人，則無本條之適

用；如拍定人係於取得權利移

轉證書前為該毀壞行為，則仍

有本條之適用。

  ③   侵入住居罪：刑法第306條規

定：「無故侵入他人住宅、建

築物或附連圍繞之土地或船艦

者，處一年以下有期徒刑、拘

役或三百元以下罰金。無故隱

匿其內，或受退去之要求而仍

留滯者，亦同。」本條所稱之

無故，係指無正當理由或未經

同意而強行進入他人之住宅或

建物之情形。所指稱之住宅，

非以限供人居為必要，然本條

並不適用於廢棄無人居住之空

屋。實務上常見占有人長年在

外而不居住而該處所，倘拍定

人未經合法程序聲請點交，則

可能該當本罪責。

  ④   恐嚇安全罪：刑法第305條規

定：「以加害生命、身體、自

由、名譽、財產之事，恐嚇他

人致生危害於安全者，處二年

以下有期徒刑、拘役或三百元

以下罰金。」拍定人購入不動

產後欲盡速取得房屋之使用權

乃人之常情，然遇上不願配合

之占有人時，難免一時衝動不

理性而對占有人惡言相向，諸

如「不搬走就要你好看」等語

而涉及恐嚇安全罪，故應避免

此類不當措辭。
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（2）占有人可能面臨之刑責：

   ①  毀損罪：刑法第354條規

定：「毀棄、損壞前二

條以外之他人之物或致

令不堪用，足以生損害

於公眾或他人者，處二

年以下有期徒刑、拘役

或五百元以下罰金。」

拍定人得標之不動產應

包含屋內之內部水電、

瓦斯等管道設施及內部

裝潢，然屋主對於房屋

遭拍賣多心有不甘，而

常有蓄意破壞之情事發

生，例如以水泥灌充馬

桶、毀壞重要線路、拆

卸門窗、敲破磁磚、潑

漆鑿牆等33，將涉及本

罪，倘若破壞之時點係

在不動產拍定前，則涉

及刑法第356條之「毀損

債權罪」34。

    ②   違背查封效力罪：刑法

第139條規定：「損壞、

除去或污穢公務員所施

之封印或查封之標示，

或為違背其效力之行為

者，處一年以下有期徒

刑、拘役或三百元以下

罰金。」如占有人恣意

毀損查封標示時，應構

成本條之罪名。

    ③   妨害公務罪：蓋某些占

有人為阻撓法院強制點

交程序，多施以激烈

抗爭手段表達內心不滿

（如：縱火燒屋、揚言輕

生、焊死門鎖、暴力相向

等），然占有人上開行為

均已妨害公務員依法執行

職務，而該當刑法第135條

之罪名35。

    ④   公共危險罪：誠如上述，

占有人為阻撓法院強制點

交程序，多施以激烈抗爭

手段表達內心不滿，如：

潑灑汽油、縱火燒屋等舉

動36，實已觸犯刑法第11

章之公共危險罪37。

⑤   侵入住居罪：如占有人於

點交完畢後又復即占有，

此時房地之所有權與使用

權均已歸於拍定人，倘發

生此類情形，原占有人則

該當此罪。

⑥   恐嚇安全罪：拍定人購入

不動產後欲盡速取得房屋

之使用權乃人之常情，然

占有人（尤係債務人）對

得標人心生怨懟或藉機索

取搬家費者，亦所在多

有，難免因搬遷費之協商

破局而衝動不理性甚至出

言恐嚇，諸如「你有膽敢

住進來試試看！」等語，

或在屋內噴漆詛咒、放置

棺材、灑冥紙等行為而使

拍定人心生畏懼，此將涉

及恐嚇安全罪，是故，無

論如何均應平和理性處

理，並避免此類不當措

辭。
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費補貼，將無處可去，不如儘早

另覓新居。

因而建議拍定人在投標法

拍物件時，應將占有人之搬遷費

用列入預算，按法拍屋之使用狀

況，大致可區分為四種：

（1） 空屋：原則上空屋無需預留

搬遷費用，然空屋之情況並

非僅有屋空人空之單純空

屋，誠如前述，因此仍要預

留突發之狀況發生（例如原

屋主突然回來居住等），然

無論屬何種空屋，仍建議同

時向法院聲請點交，使拍定

人能真正管理使用收益拍定

物。

（2） 自住：即該屋由債務人（原

屋主）自住，然因財務短絀

無力繳納貸款等諸多因素導

致不動產淪為法院拍賣標

的，此際債務人在財務方面

已山窮水盡、無能為力，如

一味逼迫其搬家，未免太不

近人情，如能花費些許預算

提早點交房屋又能解決債務

人之燃眉之急，將該次點交

程序畫上完美句點。 

因此，就占有人之角度

而言，收受法院自動履行命

令後，如拍定人有留下聯繫

方式或親自登門拜訪時，即

可與之協商後續搬遷事宜，

或表明現有窘困情況請求寬

限搬遷時日等，否則拖延至

法院實施強制點交時，法院

將以強制力解除占有人之占

有，倘若抵死不願配合或以

激烈手段頑劣抗拒者，又涉

及上開刑事責任之可能，因

而建議占有人以理性成熟之

態度看待之。

3. 搬遷費之協定與交付

拍定人與占有人協調交屋

之重點即係「搬遷時間」與「搬

遷費」，拍定人於付清拍賣款項

後，必想盡速交屋，雖按照流程

得向法院聲請點交，縱然如此，

仍須經歷後續之自動履行命令、

現場履勘及強制點交等程序，不

僅曠日廢時，且對於拍定人甚是

不利，如能與占有人自行協調點

交，使其遷離現居，再配合法院

點交程序，方為上策。然占有人

與拍定人之立場卻是對立的，占

有人總抱持能多住一天是一天的

心態與拍定人周旋，此時應與占

有人說之以理、誘之以利，使其

明瞭若拍定人向法院聲請點交，

縱使拖延至強制點交期日，仍須

搬遷該處所，屆時法院施以強制

立驅離，不僅場面難堪，且屆時

便無拍當初與拍定人協定之搬遷
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（3） 租賃：即該不動產上有承租

人仍居住其中，此類物件法

院通常不點交，然租約於拍

賣期間屆滿，拍賣筆錄中仍

有可能載明為點交，或該物

件僅就承租人占有使用之部

分不點交，其餘部分仍點

交。故拍定人如想早日取得

完整之使用權，亦可與承租

人協調搬遷事宜，預算原則

上可拿捏在三個月之租金，

考量承租人押租金通常為兩

個月房租押金，再加上一個

月之房租租金，洵屬合理。

（4） 第三人占用：如占有人並非

債務人（原屋主）或承租

人，即可將之歸類於第三人

占用之類型，如租賃契約明

顯有違常理（例如長達20年

之租約），亦可將之歸類於

第三人占用類型評估之。訴

諸法律途徑解決是此類型最

壞之打算，不僅曠日廢時，

且又增加申貸利息、訴訟費

用等相關成本，況第三人之

本意再於藉機謀取搬遷費，

如能將該筆訴訟成本換取提

早交屋，可謂互蒙其利，因

此許多拍定人在評估後常會

基於時間及成本考量，付錢

交屋了事38。

又雙方如在搬遷費之數額上

取得共識後，就搬遷費之交付亦

不應輕率處理，大多拍定人會將

搬遷費直接交付於占有人，然更

嚴謹妥當之作法應係請占有人尋

找新租屋處，待簽約之際再幫忙

支付房租，避免占有人於收受搬

遷費後卻無故拖延抵賴等情事發

生，此外，於代為支付租金時，

亦可同時簽屬協議書，表明已代

為支付租金乙事並明列其數額，

並於協議書內載明占有人之搬遷

日期，以及屋內物品之處置（例

如：以廢棄物論或由拍定人自行

處理），以維雙方權益。

4. 拍定不動產包含違章建築之處理

所謂違章建築，係指未經主

管建築機關審查許可並發給建築

及使用執照，而擅自建造即使用

之建物。其可區分為實質違建與

程序違建兩種，將其整理如下：

實質違建 程序違建

乃指未依「建築法」及「實施都市計畫以外地區建築

物管理辦法」之規定，申領建築執照．擅自建造．且

其建築行為有左列情事之一者：

●  未經許可擅自於保護區內建築者。

●  未經許可擅自於都市計畫公共設施保留地建築者。

●  佔用既成巷道或堵塞防火巷者。

●  建築建蔽率或其高度不符規定者。

●  建物附設防空避難地下室面積不足，無法補足者。

●  於合法房屋頂上增建房屋或設置簷高超過 2 公尺

   之棚架者。

乃指其建築物之位置、高度、結構、與建蔽率等均不

違反當地都市計畫建築法令規定，、且獲得土地使用

權，僅於程序上疏失，未領建築執照，擅自興工者而

言。（內政部64年10月17日臺內營字第656943號函參

照）故程序違建嗣後可依法補辦執照並繳交相關稅款

，成為合法的建物。

以上情況所產生之建築物，由於興建時無建築執照，故無法取得使用執照，

亦無法依土地登記規則辦理建物所有權第一次登記，從而無法取得所有權狀。
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首先，頂樓加蓋、夾層屋

（即樓中樓）、陽台外推、露台

外推等均為我國常見之違建類

型，既係違章建築即屬違法，隨

時都有被舉報拆除之潛在風險。

爾來又因違建釀成之災害頻傳39，

因而有危害公共安全之虞者，民

眾之檢舉更加頻繁踴躍。其次，

違建之起造時點更關乎違建之管

理或拆除，如係民國52年12月31

日前之舊有違建，不予拆除；如

屬民國83年12月31日前之既存違

建，暫緩拆除或拍照列管，列入

分類分期計畫處理；而民國84年

1月1日後之違建，即所謂之新違

建，即報即拆。

縱使法院歷年來實務見解均

承認違章建築買賣行為之存在，

然該買受人所取得者並非「所

有權」，而僅係「實質上處分

權」。且違建既無法辦理所有權

登記，故縱使違章建築有水電、

稅籍資料甚至編列門牌（或臨時

門牌），仍無法因而變更使用者

之名義。綜上所陳，違章建築既

無法辦理產權移轉登記，亦要面

臨隨時被舉報拆除之風險。倘若

拍定之不動產包含違建，則於法

院之拍賣筆錄中，會詳細載明該

主建物與附屬建物之性質，是否

屬於未辦保存登記之建物，如是

則應自行承擔隨時被拆除之風

險，然該違章建築是否點交與拍

定人，實則由法院判斷。

除此之外，法院常發生漏未

查封增建物或附屬建物之情形，

因而導致拍定後，法院僅得依拍

賣公告之記載點交主建物部分，

從而拍定人僅能取得主建物之所

有權，而無法取得該增建物或附

屬建物之事實上處分權，更甚者

係原占有人直接搬遷至該增建物

或附屬建物，因而對拍定人造成

相當大之困擾，最簡易之方法即

與占有人私下協調交屋，給予搬

遷費取得事實上處分權。或可依

民事訴訟程序請求遷讓房屋，然

相形之下較耗費時日。

然值得一提的是，倘若拍

定人得知現有違章建築被舉報拆

除，拆除在即卻速將違建部分出

賣他人，由於違建被報拆與否，

屬交易時之重大事項，有告知買

家的義務，如未先行告知，而意

圖將預期損失轉嫁後手，將涉及

詐欺40。
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除去租賃關係，將不點交變

更為點交。

（3） 抵押權設定後查封後：不動產

遭查封後，債務人（即所有權

人）就查封物所為移轉、 設

定負擔或 其他有礙 執行效果

之行為，均對債權人不生效

力，因此租賃契約因違反查封

效力而無效，不受「買賣不破

租賃」原則之保障，執行法院

仍以點交處理之。

「不動產之租賃契約，其期

限逾一年者，應以字據訂立之，

未以字據訂立者，視為不定期

限之租賃。」、「租賃期限屆

滿後，承租人仍為租賃物之使用

收益，而出租人不即表示反對

之意思者，視為以不定期限繼

續契約。」於民法第422條及第

451條分別定有明文。另「出租

人於租賃物交付後，承租人占有

中，縱將其所有權讓與第三人，

其租賃契約，對於受讓人仍繼續

存在。前項規定，於未經公證之

不動產租賃契約，其期限逾五年

或未定期限者，不適用之。」於

第425條定有明文。準此，如雙

方約定之租賃期間已逾一年者，

須以字據訂立之，如逾一年而未

訂立字據者，視為不定期租賃契

約。該規定係為保護承租人地

位，以免租賃存續期間因出租人

恣意轉讓期不動產而損及承租人

權益，因而規定縱使出租人移轉

其所有權與第三人，該租賃契 約

於承租人與受讓人間， 仍繼續 

5. 買賣不破租賃之適用範圍

有鑑於債務人常以製造假

租約方式，利用買賣不破租賃原

則使物件變成不點交，藉以阻撓

拍賣，拖延執行程序之進行，原

係為保護弱勢承租人，立意良善

之立法目的卻被濫用，因此為防

免實務常見之弊端，即債務人於

受強制執行時，與第三人虛偽訂

立長期或不定期限之租賃契約，

以妨礙債權人之強制執行，爰增

訂民法第425條第2項，將日積

年久的假租賃問題，獲得較有效

之防堵與改進。因此債務人想利

用「假租賃」以促使點交案件變

為不點交，已具相當程度的困難

性。又買賣不破租賃並非適用於

所有的買賣交易形態，尚須視租

約成立時點而定。

（1） 抵押權設定前：此時有民法

第425條「買賣不 破租賃」

原則之適用，拍定人須承接

原租約，此時法院通常以不

點交處理，承租人可繼續居

住直到原租約結束，然實務

上，亦可與承租人協調補貼

搬家費等。

（2） 抵押權設定後查封前：亦有

民法第425 條「買賣不破租

賃」原則之適用，故執行法

院通常以不點交處理，然抵

押權人如認為建物上存有租

約致影響到拍賣價格或應買

意願時，押權人即可依民法

第866條規定41，聲請法院
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（1） 詳閱筆錄：如在拍定前，投

標人尚得依法院之查封筆錄

及拍賣筆錄加以查閱，得知

承租人所陳報之租約條件為

何？其所記載的租約時點與

現住人主張是否有衝突？ 

（2） 聲請閱卷：聲請閱覽卷宗，

將承租人陳報之租約與查封

筆錄中之租約兩相對照，有

無前後不一致之情事？

（3） 查明承租人：尚須查明承租

人之戶籍遷入日是否與租約

所載日期相符，或根本未遷

入。

（4） 繳費及報稅紀錄：承租人之

繳納租金紀錄，或水電、瓦

斯及管理費之繳費繳費收

據，或稅捐機關之報稅單

據，亦可作為承租人確否有

居住事實。

（5） 實際居住狀況：親自向承租

人之鄰舍、管委會等詢問承

租人是否有租賃事實，藉此

作為租約真偽之重要依據。

上開方法，除（1）及（5）

於不動產拍定前投標人可逕為之

外，其餘方法僅得待不動產拍定

後，始得聲請閱卷自卷宗資料中

查明，然經多方查證判定應屬假

租約時，如拍定後懂得處理後續

不點交問題（如另訴解決、與承

租人協商等），等於用不點交價

格買到點交物件，獲利空間頗為

可觀，此為投資者獲利之要訣。

存在 ，亦即「買賣不破租賃」。

惟該原則具有債權物權化之效

力，因此在長期或未定期限之租

賃契約，為求權利義務內容合法

明確，宜付公證。

換言之，如係「不定期限租賃契

約」或「五年以上有字據但未公證之租

賃契約」，則無「買賣不破租賃原則」

之適用，將其整理列示如下：

債務人經常利用此法律漏洞與他

人訂立假租約，使其成為「不點交物

件」，積極的債務人，欲藉以使其成為

不點交物件再以低價買回42，消極的債

務人，欲藉此阻撓拍定。首先，假租約

之起始日均為過去日期，故無法公證，

於是假租約之租期即被限縮在5年內。

其次，租約起始日必在查封日之前，否

則無法達到公告不點交之效果。再者，

依常理而言，租約通常一年一簽，一次

五年的比例較低，懂得箇中訣竅的人便

能看出其中問題，又假租約並非無跡可

尋，仍可逐一尋求破解：

畫面

有

有

有

有

無

○

X

X

○

○

有

無

有

無

無法公證

超過5年

超過1年

公證 買賣不破租賃之適用
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（一）強制執行點交之檢討與建議

1. 訂頒點交相關規範：

有鑑於強制執行法中點交條

文寥寥可數，強制執行法相關法

規及解釋令迄今未臻完備，對於

點交應有之細節並未予以詳加規

定。因而導致實務操作上常有窒

礙難行之虞，且於實施點交時對

於當事人或執行人員之保障亦不

夠周全縝密，因而常導致執行人

員與當事人於實施點交之際，發

生難以預料之狀況，報章雜誌亦

時有所聞。準此，盱衡強制執行

法中關於點交之規範未盡完善等

因素，為避免執行人員及相關當

事人認知不足，或於相關法令制

定完成前有所疑慮，倘能盡早制

訂點交相關法令規章或統一作業

程序，用以詳盡規定拍定後點交

強制執行係私權之正義實現，因

此應將實體法上之權利，藉由強制執行

之實施，以獲得滿足，始具實際意義，

否則權利保障僅淪為一紙空殼。惟應如

何落實，以實現私權，則須有一部完善

之強制執行法，以供依據。我國強制執

行法於1940年1月19日公布施行至今，

已逾81年，期間歷經八次修訂，有鑑於

近幾十年來工商業發展迅速，社會經濟

結構及人文觀念，均有重大變革，由是

可知，社會之變遷不斷引領著法律改革

之腳步，亦步亦趨，未曾停歇。 

2000

2004 4,000

43 2007

21

2008
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應行注意事項及應遵守之方法與

程序，使拍定人、債務人及占有

人皆能遵循，亦得減少侵害當事

人利益之情事，冀盼點交相關規

範得以完備。

2.   設置點交專股，專職處理點交案件：

由於近年來景氣不佳，百業

蕭條，民眾生活困苦，間接導致

民事執行處各股別案件量遽增，

審酌各股案件量龐大，除查封、

指界、測量、履勘等拍賣之準備

程序外，亦包含實施點交程序，

種類多元繁雜，建議可於民事執

行科增設點交專股，將各股拍定

後需點交之案件均集中於一股

別44，使點交程序專業化及標準

化，以利眾多點交案件得以順利

完成。

3.   點交之發動修正為由法院自動執行：

為避免法拍屋拍定後所引起

之各種民刑事案件，建議可將法

院點交程序予以簡化，或法院直

接予以強制執行，無需再經由拍

定人聲請點交，自法院核發權利

移轉證明書時即自動成立。使遊

走於法律邊緣謀取不當利益之不

法人士再無可乘之機，使得拍定

人不再為點交乙事寢食難安，以

確保拍定人權益，亦可活絡法拍

市場，加快拍定後之處理效率，

使拍定人、債務人及占有人得盡

速回復日常生活秩序。

4.   界定「復即占有」及修正「再行
點交」之範圍：

按強制執行法第99條規定無

次數及期間之限制。該條僅規定

如原占有人於點 交後又再次占有

該標的物時，法院得依拍定人或

承受人聲請，再次解除其占有並

點交之，該條立法目的乃為防範

原占有人投機及免除拍定人之訟

累所設。然筆者認為應對「復即

占有」之範圍加以界定及限縮買

受人聲請再行點交之範圍。

首先，案件業經法院執行

點交而結案，如原占有人事隔已

久再次占有該不動產，又或者原

占有人復行占有時隔甚久後，買

受人始聲請再行點交，該占有究

係違背該點交案件之執行效果，

抑或係另一占有事實45，此時執

行法院對於實際占有狀況，誠然

不易判斷。對此應就強制執行

法第99條第3項「復即占有」之

範圍加以界定，如有逾越則無

本條之適用，而應認定為係另一

占有事實，此時非依本條項規定

請求排除占有，而應另訴請求始

為妥適。其次，如拍定人知悉原

占有人復即占有之情事，未於合

理期限內聲請再行點交，而有容

忍原占有人復行占有之情事，似

可認定此為新發生之占有事實，

從而與本條免除拍定人訟累之立

法意旨有違，爰此，對於再行點

交之聲請，尚非無審酌之餘地，
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7. 占有人亦應負擔點交所生費用：

按現行實務作法，因點交執

行所支出之費用，雖得求償於債

務人，然解除債務人占有與解除

第三人占有之情況究有不同，如

均將該費用由債務人負擔，將導

致查封後無權占有之第三人有可

乘之機，藉機向拍定人索取搬遷

費，如與拍定人斡旋至強制點交

階段，縱索取無果亦無需負擔因

點交執行所支出之費用，是故筆

者建議，於解除第三人占有時，

應由該他人負擔因此所生之費

用，以期公允，且得以遏止第三

人（如海蟑螂）謀取不當利益。

8. 加強占用人之協力義務：

當進入強制點交階段，通常

是占用人不願配合搬遷，經法院

多次居間協調未果後，始拖延至

強制點交階段，因而於點交執行

時，常有占用人不願配合法院點

交執行而頑強抗拒、自戕要脅、

施以暴力或危害公共安全等情

事，意圖拖延點交執行，需知每

次點交執行需花費大量人力、物

力、時間及金錢等成本，倘若占

用人屢次拖延將導致司法資源之

耗費，因此建議加強占用人之協

力義務，如遇有不願配合且企圖

阻撓點交執行者，則交由員警協

助看管占用人直至點交完畢，如

遇有危害公共安全之虞者（如縱

火），員警應以現行犯逮捕，並

以縱火、妨害公務等該當罪名移

送該地方法院檢察署偵辦。

似無法認定在本條規定保護之範

圍內，建議得修正再行點交之範

圍，以臻明確。再者，倘有上開

情事發生，拍定人仍得提起民、

刑事訴訟以確保其權利。

5. 明定聲請點交之時期：

由於點交並無明文規定聲請

時期，以至於拍定人常不知如何

聲請及聲請時點究竟為何？雖依

強制執行法第98條之反面解釋，

認為自移轉證明書領得之日起，

拍定人即取得該拍定物所有權，

由此認定此為得為點交之聲請時

點。惟一般民眾不諳法律，建議

得具體明確規範得聲請點交之時

點，以解除買受人對聲請點交之

困惑。

6. 執行前確認產權是否異動：

執行法院於實施點交前應先

行查明不動產是否有異動情形，

倘拍定人聲請點交後，原占有人

（即原屋主）向拍定人買回該拍

定不動產，如屆時點交聲請尚未

撤回，且原占有人（即原屋主）

亦未向執行法院陳報已承購該

不動產乙事，可能導致實施點交

時之誤會及衝突，由於實施強制

點交需耗費大量金錢、時間及人

力，為撙節費用，避免司法資源

之徒費，以及發生難於回復之損

害，故宜在強制點交前再次確認

不動產之產權是否有更動 。
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10. 強化執法人員在職教育訓練：

於硬體設備方面，充實圖

書設備，增購法律書籍，分置於

圖書室及法研室，提供書目查詢

及開放法研室借閱書服務；於國

際實務方面，加強國際司法交

流，派員出席國際法學會議及出

國考察外國司法制度與執行業

務，並邀請外國學者演講座談，

以促進中外法學合作及司法交

流；於國內實務方面，針對目前

面臨之難題與疑義定期舉辦座談

會付諸討論並謀求共識。

（二） 當事人間正確之點交態度與
因應方式

首先，由於拍定之不動產，須在

七日內向法院繳足剩餘價金，由於不動

產價格動輒上百上千萬，在短時間內要

籌措一筆龐大資金誠然不易，嗣後縱使

取得不動產所有權，然其他人卻仍居住

其內，拍定人遲遲無法取得使用權，無

法就該不動產為使用收益，致所有權暫

淪為空殼，拍定人難免食之無味、夜不

能寐。其次，由於拍賣物件大多無法親

自查看屋況，僅能透過外部觀察、拜訪

鄰里進行了解，此點亦為風險來源之

一。再者，如公告點交，尚須經過點交

程序，始得合法且安全的取得房屋使用

權；如公告不點交，仍須自行與占有人

溝通或另訴解決，曠日廢時。此外，點

交後之內部裝潢及水電管線更新等又是

另一筆費用支出，由此亦可體會拍定人

之憂慮焦急。

9. 加重法院調查義務：

法院應依職權盡調查義務，

應從各方面予以調查，以期貼近

事實，在實務操作上，曾有不動

產由於門鎖堅固（指紋密碼鎖、

電子密碼鎖等）致無法入屋查看

實際占有使用情形，嗣後法院以

屋況及占有使用情形不明而以不

點交處理，此種消極作法將間接

導致日後債務人投機以艱困門鎖

為手段，促使執行人員無法進屋

查明實際占有使用情形，致其為

不點交物件，藉以達成阻撓拍賣

或降低拍賣價額之目的。因此建

議加重法院調查義務，就上開情

況，似可詢問左鄰右舍、管理委

員會或該區鄰里長，抑或函請該

轄區警察機關協同債權人查訪作

為輔助方法，並以附條件點交之

方式處理，而非尚未窮盡各種調

查途徑，即輕率以不點交案件處

理，此不僅影響不動產拍定之可

能性，亦使應買意願與投標價格

大幅降低，影響債權人債權之收

回可能性。
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屋或污損除去查封之標示等，因而留下

刑事紀錄，得不償失。

由於法拍不動產在性質上與一般房

地產買賣究有不同，在決定購買法拍不

動產時，首先應具備相當程度之知識，

並釐清風險所在以及有無能力承擔，此

亦牽涉到其中法律複雜性之部分，因此

應買人於投標前對法拍流程應有一定程

度之瞭解，如係法拍新手，建議先從點

交物件著手。除此之外，拍定人實務經

驗雖占有重要之因素，但點交房屋之關

鍵往往是誠意，倘若拍定人態度懇切、

推己及人，想必對方亦能感同身受，而

使點交乙事圓滿順利且平和解決。

  

29. 1 0 4法拍網，〈法拍屋空屋有

何陷阱〉，網頁資料： h t t p : / /

www.104fpw.com.tw/others/lesson

/%E7%A9%BA%E5%B1%8B%E9

%99%B7%E9%98%B1.asp 查詢日

期：2021年8月12日。

30. 亦即所謂「自行點交」，法律上並

無該名詞，僅為實務操作下之訛

誤，指拍定人不經由法院之點交程

序，而會同當地鄰里長或鎖匠等相

關人士，逕自完成點交程序。

31. 吳奎新，《成功揮拍：金拍、銀

拍、法拍屋》（台北：永然文化，

2011年），頁175-181。

32. 蘋果地產，〈法院點交後再進門 避

糾紛〉，網頁資料：

< � � � 	 @ � � � � � � � � � � � � " � # � � � J �

<�J�����������N��N(QU�WX)Y�

Z'U'[\Z�]^(U���查詢日期：

2021年8月20日。

就一般常理而言，大部分之債務

人因近年來全球景氣發生重大變故，加

上台灣社會未能及時處理內部經濟困

局，導致缺乏國際競爭力，投資管道日

益萎縮，失業人口激增，房地產疲弱不

濟等。因此無力繳交房貸者，縱然想低

價出賣不動產以清償貸款，然景氣低

迷，即便出賣不動產亦無法清償全部

貸款，而使債務人之不動產面臨法拍命

運，由於債務人長期處於高度心理壓力

之狀態下，導致緊張、暴怒、悲憤等負

面情緒累積，因此容易向拍定人或執法

人員宣洩，故點交時亦應顧及占有人之

心理狀態，此點不容小覷。

是以拍定人與占有人協定之條件

如有一定程度之落差，亦即拍定人事後

無法兌現或僅能一部兌現，致其無法接

受而不願搬離；或其經他人教唆而欲藉

機索取高額搬遷費；或拍定人態度強

硬、姿態過高，激怒占有人而刻意不配

合搬遷作業等因素，均使得拍定人取回

房屋使用權之過程艱鉅崎嶇。

最好的處理方法，當然是以平和

理性之良好態度與占有人先行協商，事

先告知對方合作與不合作之可能結果，

告知之重點在於與對方溝通與相互提

醒，此外瞭解對方處境之艱辛，將心比

心為其設想，適時給予金錢補助，促使

對方覓得良居，安置妥當，並鼓勵債務

人靜待時機東山再起，既可免除曠日廢

時之僵持，亦可保全屋況，避免債務人

之衝動失控行為造成更大之損失。

許多債務人抱持著「沒錢的人最

大」的心態處理債務問題，認為人生走

到盡頭，絲毫無半點希望，當觸及其心

裡的傷痛便惱羞成怒，一時衝動損壞房
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110年國內經濟，隨著疫苗覆蓋率

提升，經濟逐漸恢復，內需服務業業績

逐月恢復，失業情況亦獲得改善，政府

並陸續推出多項振興經濟政策，且受惠

5G、高效能運算、車用電子等商機持

續，加上原材物料行情仍處高檔，帶動

我國110年出口金額及製造業生產指數

雙雙創歷年新高。民間消費方面，隨國

內疫情趨緩，實體通路人潮回流，加上

聖誕佳節及年末聚餐商機，去（110）

年12月零售業及餐飲業營業額齊創歷

年同月新高，GDP 卓然成長，（根據

中華民國統計資訊網主計總處新聞稿，

110年經濟成長率概估為6.28％）。

惟國內逢營造成本（缺工、原物

料）上漲，加上全球央行挽救國家經濟

下的資金寬鬆、通貨膨脹、台商資金回

流、低利率⋯等諸多原因，致110年國

內房地產大幅上漲，尤其預售屋成交價

格屢創新高，銷售期亦大幅縮短，據

591網站新建案統計2021年六都及新竹

縣市推案共約1,503案，截至11月，有

415案在開賣半年內就完銷結案，全台

房價漸趨不合理的上漲態勢。

熊園隆熊園隆
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「實價登錄」全名為「不動產成

交案件實際資訊申報登錄」，當時亦稱

為「實價登錄地政三法」，就是將不動

產實際的交易價格，登錄於內政部所屬

的地政機關網上，在民國101年8月1日

起正式上路後，所有買賣住宅、店面或

土地等，都得將實際價格登錄於網站

上。

實價登錄制度施行後，不動產成

交案件之權利人（買方）、地政士及不

動產經紀業者，必須在買賣案件辦理完

成所有權移轉登記、簽訂租賃契約書後

或委託代銷契約屆滿或終止30日內，

向主管機關申報登錄該物件實際交易價

格。唯需注意的是，依法規定須要申報

移轉物件，是指透過買賣，有產生價金

支付的對價關係才需要照實申報實際成

交價，因此，若為父母饋贈給子女而產

生的移轉，是不需要申報的。

而實價登錄的資料主要可分為三

大項，包括：交易標的、價格資訊及標

的資訊等，其中包含登記收件年字號、

建物門牌、不動產標示、交易筆棟數、

房地、土地、建物及車位交易總價、土

地移轉面積、建物移轉面積、使用分區

或編定、建物現況格局等。在實價登錄

查詢的部份，內政部也開放線上查詢，

目前在中華民國內政部地政司全球資訊

網上可查詢到101年9月以後完成申報

的不動產買賣、租賃及預售案件的實價

登錄資料。

政府為緩和國內飆漲的房價，央

行逐步調整選擇性信用管制，相關部會

亦持續推出健全房地產市場措施，包括

政府於110年7月1日開始實施房地合一

稅2.0及實價登錄新制2.0，前者對短期

套利者課以重稅，後者針對最近過熱的

房市，可以藉由更加健全、即時的實價

登錄系統，來減少投機客炒作房價的機

會，並以區段化、去識別化方式對外提

供查詢，期能促進不動產交易資訊透明

化，健全不動產交易市場，進而落實居

住正義，惟實施至今仍未見房價有和緩

趨勢，央行楊金龍總裁已多次預告，台

灣今年貨幣政策將朝「緊縮方向」，至

於房產漲勢是否將隨央行升息而反轉？

未來我們將持續觀察。

本文將先就已實施十年的「實價

登錄」制度之沿革作一淺述，並嘗試探

討實價登錄制度實施至今，對於不動產

市場之影響。

政府為增進房地產交易資訊透明

化，健全房地產交易市場，立法院於民

國100年12月 13日修正通過「不動產

經紀業管理條例」、「平均地權條例」

及「地政士法」，實施實價登錄制度，

針對不動產買賣雙方、地政士或不動產

經紀相關業者實價申報登錄，首次要求

以下3種案件需要申報實價登錄： 

1.    地政事務所辦理買賣登記申請

案件。

2.    不動產仲介經紀業簽定租賃契

約書案件。

3.   不動產代銷經紀業簽有起造人或

建築業委託代銷之成交案件。
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一、 民國101年8月1日實價登錄實施

日之前

實價登錄制度未實施前，不動產

交易往往透過不動產業者居間仲介成交

或由買賣雙方自行議定，早期未實施實

價登錄前，一般民眾很難瞭解不動產交

易的內容和價格，房市資訊的不透明、

不對稱常引發價格哄抬、不當炒作及黑

心仲介賺取差價等交易糾紛問題。故為

達到不動產交易市場健全發展及價格公

開透明的目的，內政部開始研擬不動產

實價登錄制度。

二、 民國101年8月1日實價登錄制度

正式施行

經行政院核定施行後，實價登錄

只要是不動產買賣、經紀業居間租賃及

代銷預售成交案件都應限期申報登錄成

交案件實際資訊，並以區段化、去識別

化方式揭露不動產交易價格等相關資訊

供各界參考，同時也針對逾期及申報不

實訂定罰則，確保資料即時正確。另自

105年7月1日開放買賣案件於申辦買賣

登記前預為申報不動產成交案件資訊，

以減少逾期申報的風險。為讓民眾可更

快速掌握最新實價登錄資訊，內政部不

動產交易實價查詢服務網自106年12月

起，由原每月發布2次，調整為每月3

次，於每月1日、11日及21日都會發布

最新的實價登錄資料，讓民眾可以更即

時查詢房地產交易價格，有效掌握不動

產交易市場情勢。

三、 民國109年7月1日起修正部分條文

實施前原不動產買賣申報登錄責

任，依序由地政士、不動產經紀業或

權利人，於登記完畢後30日內申報登

錄；從109年年7月1日起，將申報登錄

申報責任回歸買賣雙方，申報登錄新制

透過權利人及義務人（買賣雙方）相互

勾稽確認成交資訊，提升資訊的正確

性；並將申報登錄時間提前至申請不動

產登記時一併辦理，將來建商賣屋也負

有登錄之責，需與購屋者共同在申請買

賣移轉登記時申報登錄，以簡化行政流

程，提高資訊揭露的時效。

特別注意的是，為了確保對外揭

露的價格資訊真實正確，新制施行後，

對於申報書「交易總價」、「車位個

數」及「車位總價」等3項價格資訊，

如有申報不實，將直接處新臺幣（下

同）3萬元至15萬元罰鍰。另若未一併

申報或申報不實，地政機關要求限期申

報或改正時，應依限辦理，若買賣雙方

申報不實將涉及刑法第214條使公務員

登載不實文書罪，各地方政府將衡酌個

案違法情節，主動移送檢調偵辦，爰買

賣雙方申報時務必詳加確認申報內容及

時限，以避免受罰。自實施以來，已有

數個謊報實價登錄詐財案，以偽造文書

及詐欺得利罪起訴投資客及地政士，經

地方法院判決定罪。
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有關文件。此外，對於未依限申

報、申報價格或面積不實情形，

並可按戶（棟）處3至15萬元罰

鍰，經2次處罰仍未改正者，並可

加重按次處30至100萬元罰鍰。

4. 紅單交易納管：

銷售預售屋者或代銷業者

收受定金時，應訂定書面契據並

確立標的物及價金等事項，且不

得約定有保留出售、保留簽約的

權利，或其他不利於買受人之事

項，以保障消費者權益；而買受

人也不得將該書面契據轉售予

第三人。違反規定者，將按戶

（棟）處15至100萬元罰鍰，防

杜投機炒作。

5.  預售屋買賣定型化契約管理：

銷售預售屋者在銷售前應

將買賣定型化契約報請地方政府

備查；其使用之契約如違反「預

售屋買賣定型化契約應記載及

不得記載事項」，並可直接按戶

（棟）處6至30萬元罰鍰。有關實

價登錄2.0新制施行之法規、書表

或系統相關資訊，都可於內政部

地政司實價登錄專區查詢。（110

年中華民國內政部地政司）

四、 民國110年7月1日實價登錄2.0實施

為精進實價登錄制度，使不動產

交易資訊更為透明、即時、正確，同時

防杜預售屋投機炒作，於110年1月27

日再次修正公布的平均地權條例等三

法，並奉行政院核定自110年7月1日起

施行。 本次修正實價登錄2.0新制規定

包括以下重點： 

1. 地號門牌完整揭露：

修法前，實價登錄提供查

詢之交易資訊只有揭露區段化的

地號或門牌資料（如中正路1-30

號），2.0新制施行後將改為揭露

完整詳細的地號及門牌資訊，且

已提供查詢的300多萬筆交易資

訊也將溯及揭露，使交易資訊更

為透明。 

2. 預售屋全面納管、即時申報：

增訂銷售預售屋者在建案

開始銷售前，應將建案資訊及定

型化契約報請縣市政府備查；此

外，預售屋不論是銷售預售屋者

自售或委託代銷業者銷售，均應

在簽約買賣契約日起30日內申報

交易價格等資訊，讓預售屋交易

資訊更為即時、完整。 

3.  增訂查核權及加重屢不改正罰責：

為查核申報登錄資訊的正

確性，新制並配合增訂縣市政府

得向交易當事人等要求查閱相關

文件或說明的規定，而疑有不實

申報登錄價格的案件，亦可由內

政部向相關機關或金融機構查閱
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草案，全面限制預售屋及新建成屋換約

轉售；嚴懲炒作最高處3年徒刑或併科

5千萬罰金；同時要求預售屋解約須30

日內申報登錄、管制私法人購屋將採許

可制並於5年內不得移轉、建立檢舉獎

金機制等，以有效防杜住宅淪為炒作工

具，維護市場交易秩序。持續強調政府

「住宅是用來居住，不應該作為投資和

炒作的商品」之核心價值。

實價登錄地政三法係政府為推動

居住正義，促進不動產交易價格透明

化，健全不動產交易市場等所需的法令

依據，內政部針對實價登錄不足的部

分，都深切掌握實施修法加以補充、

修正，透過修法使實價登錄制度更為完

善，相信在政府嚴密管控市場非法亂象

下，居住正義指日可待。

    

1. 中華民國內政部地政司全球資訊網

2.中華民國統計資訊網主計處新聞稿

3. 中華民國經濟部111年1月「當前經濟

情勢概況」

4. 國家發展委員會「台灣經濟論衡110

年3月」

5. 經濟日報報導

6. 自由時報報導

此次修法除了將門牌、地

號完整揭露、預售屋全面納管且

即時申報、增訂主管機關查核權

及加重罰責外，也納入預售屋紅

單交易管理及定型化契約備查規

定。施行後將可促進不動產交易

資訊更透明、即時、正確，並防

止預售屋交易炒作，健全市場發

展。

實價登錄制度自100年12月30日總

統修正公布平均地權條例、地政士法及

不動產經紀業管理條例，於101年8月1

日起正式施行，並從101年10月起，在

內政部「不動產交易實價查詢服務網」

提供實價登錄案件查詢服務，目前已有

340多萬筆買賣、租賃及預售屋不動產

交易資訊提供查詢，累積瀏覽人次亦

超過1.6億人次（台灣經濟論衡110年3

月），顯見民眾對不動產市場交易情形

的重視。

不動產交易市場也有了重大的改

變，大幅提升了不動產市場透明化，消

除資訊不對稱的情形，使房市資訊更加

透明，以避免判斷錯誤的情況發生，買

賣雙方就可以更明快地決定如何買賣，

促進市場活動效率，有助於市場交易。

然而實價登錄實施至今逾10年，雖然

不動產市場已日趨健全，但隨著時代演

進，仍有許多待處理的問題，如全台預

售屋市場價格飆漲，甚至出現漏夜排隊

購買預售屋的亂象，所幸針對近來預售

屋市場炒作哄抬，嚴重影響不動產市場

交易秩序情形，內政部已超前部署於

110年12月9日內政部務會報通過修正
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為達成企業永續經營及營運不中

斷的目標，銀行業須持續引進創新技

術、強化資訊基礎建設及培育專業人

才，其中資訊基礎建設為支持銀行持

續提供創新金融服務，營造永續競爭

力的關鍵力量。一般銀行通常認為資訊

基礎建設應著重在資訊中心之核心系統

建置，反而忽略日常第一線接觸客戶的

分行基礎建設也是核心競爭力所在。

本行於去年導入全新軟體定義廣域網

路技術（Software-Defined Wide Area 

�����;�，q�N^�），大幅更新分行

網路架構，藉由創新技術所帶來的網路

傳輸方法改變與便利性，有效解決以往

分行網路易壅塞問題，創造本行未來十

年內之資訊基礎建設競爭力。

本行分行網路架構的更新主要分

成三個階段，分別敘述如下：

一、 第一階段 -分行雙路由網路架構

（如圖一）

因分行網路設備老舊及備援線路無

法滿足備援需求，本行於98年執行「分

行新骨幹網路建置案」，除全面更新分

行網路設備（含路由器Router及交換器

Switch）外，並規劃分行雙路由網路架

構，將當時無法滿足分行備援需求之整

合服務數位網路（Integrated Services 

�"�"���������;�，Qq��）及視訊專用

之非對稱數位用戶線路（^	#JJ��;"��

Digital Subscriber Line，ADSL），整

合成為分行視訊備援專線，以強化分行

網路備援機制。分行日常作業透過營運

專線傳輸，當營運專線斷線時，會自動

切換至備援線路傳送資料，分行日常營

運不受影響，而備援線路除備援用途

外，也會傳送視訊會議資料。

SDWANSDWAN

蕭世春蕭世春
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三、 第三階段 -分行 q � N ^ �架構   

（如圖三）

分行網路架構從98年建置雙路由

網路架構後已維運十多年，其網路架構

雖然容易維運，但隨著近年來行動通訊

快速成長及資安議題日益受到重視，分

行網路存在不少問題點，例如調整網路

設定需手動連至分行路由器作業，分行

資安防護只透過路由器區隔網段及設定

存取控制清單（Access Control List，

ACL）來進行網路過濾阻擋，無法阻擋

惡意程式及留存軌跡。經過審慎評估

傳統網路架構、最新網路技術之優缺

點及未來趨勢後，決定導入最新軟體

定義廣域網路技術（q�N^�），將分

行網路架構進行全面性改造，以解決

分行之網路傳輸問題。於109年底執行

「分行網路更新暨安全防護強化案第

一階段」，除更新分行路由設備外，

同時更新整體分行網路架構及路由技

術。由中心端q�N^�中控平台透過圖

形化介面（�;��<"����X	�;�QK��;!���，

二、 第二階段 -分行網路全面光纖化

（如圖二）

因應本行業務量不斷成長，原有

資訊處之核心網路及分行網路傳輸速

度均已面臨瓶頸，本行於104年及106

年分別執行「光纖骨幹網路設備建置

案」，將本行資訊處之核心網路傳輸

速度全面由1G提升至10G，分行營運

專線因為傳統銅纜最大傳輸速度只能

到E1（2M），缺乏彈性，所以全面

提升為最佳傳輸品質��q�}�)Y光

纖線路，同時將視訊備援ADSL線路

提升為光纖到府線路（Fiber To The 

Building，FTTB），不但傳輸頻寬加

大，線路品質也更加穩定。為了讓分行

網路資源能更有效利用，透過網路位置

轉換（�����;��^��;�		�Z;�K	���"�K，

�^Z）及策略路由（y�� "�#� `�	���

Routing，PBR）設定讓FTTB備援線路

除了傳送視訊資料外、也傳送日常報表

及數位學習等資料。

圖一、分行雙路由網路架構圖 圖二、分行網路轉光纖架構圖
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SDWAN

以下分別說明本行導入q�N^�技

術的規劃過程、建置過程及具體效益。

一、規劃過程

由於分行網路設備已超過耐用年

限，資訊處於107年底開始編列預算，

規劃更新分行網路設備及解決分行網路

問題，相關問題彙總如下（如圖四）：

1. 網路設備老舊：

分行網路設備使用已超過耐

用年限，設備故障率逐年上升，

且原廠已宣告停止技術支援，分

行設備存在穩定性、可用性下降

風險及資安疑慮。

2. 網路不易調整耗費人力：

分行網路不易調整，變更設

定需由網管人員逐一遠端連至分

行網路設備修改，花費大量網管

人力與時間。

3. 資安威脅與缺乏軌跡：

分行主要透過路由器區隔不

同網段及設定存取控制清單來過

濾網路流量，無法有效阻擋惡意

程式及留存軌跡記錄。

4. 網路流量分配不均：

分行主要透過營運專線傳送

資料，備援線路只有傳送視訊、

日常報表及數位學習等資料，其

頻寬並未適當利用。當分行端末

更新防毒病毒碼或微軟修補程式

時需佔用大量頻寬，易造成分行

網路頻寬壅塞情形。

�XQ）軟體設定，統一派送至分行路由

設備，透過智慧選徑及動態調配頻寬，

使分行營運及備援線路可同時傳送資料

（^��"���q��K��#�� Active-Active雙

活機制），並且將資安落實至分行端，

導入防火牆、入侵防禦系統（Intrusion 

y;���K�"�K�q#	��J，IPS）、網路傳輸

加密等資安防護機制，並留存軌跡至資

安事件管理系統（q��L;"�#�QK!�;J��"�K�

and Event Management，SIEM），遇

有異常事件會主動告警，使本行分行網

路優化及資安防護能力邁向新里程碑。

圖三、分行SDWAN網路架構圖
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要遠端連到各分行路由設備設定，並且

受限於路由設備效能，無法進行過多分

流設定調整。經與各技術原廠、系統廠

商討論及參考專業技術文件，均顯示

q�N^�是未來廣域網路的主要解決方

案，透過創新技術，最佳化廣域網路

（N^�）傳輸效能及減少線路費用。

q�N^�技術是將前幾年很熱門

的軟體定義網路（Software-Defined 

�����;�"K�，q��）技術應用在廣域網

路，傳統路由器包含控制及封包轉送部

分，透過設定啟用路由功能。而軟體定

義是將路由器控制部分抽離出來，交給

中心端中控平台管理，使路由器之封包

轉送更簡化。q�N^�中控平台為整個

廣域網路之運作核心，所有廣域網路之

路由功能都是在q�N^�中控平台完成

設定後再統一派送至指定路由設備，可

簡化、迅速進行管理工作（如圖五）。

當網管同仁進行專案評估時，有

二個方案可以選擇。方案一，繼續沿用

原有網路架構，單純更換分行網路設

備，較不會產生轉換風險，但無法解決

分行現有網路問題。方案二，導入最新

q�N^�技術，改變現有分行網路運作

模式，存在網路架構轉換之作業風險，

但預期可以解決分行網路易壅塞問題。

原維護廠商基於q�N^�是全新技術，

國內並沒有金融同業建置成功先例，同

時更換分行路由設備及變更整個分行網

路架構，認為轉換風險及維運困難度過

大，建議採用方案一，單純更換分行網

路設備方案。 

網管同仁評估若採用方案一，並

無法解決分行網路所面臨問題，例如分

行線路主要採用^��"���q��K��#，營運

專線頻寬當更新防毒病毒碼或微軟修補

程式時易發生壅塞狀況，而備援線路頻

寬大部分時間都是閒置，並沒有適當使

用。當網管同仁嘗試將分行日常流量分

流，透過�^Z及PBR方法調整路由，需

圖四、分行網路問題彙總

網路設備老舊

‧分行營業據點之網路設備已使用超過10年，故障率逐年上升，影響分行日常營運。

網路不易調整耗費人力

‧分行網路不易調整，變更設定須連至各網路設備作業，花費大量網管人力與時間。

資安威脅與缺乏軌跡

‧分行透過路由器區隔不同網段及過濾流量，無法阻擋惡意程式及留存軌跡記錄。

網路流量分配不均

‧分行主要透過營運專線傳送資料，備援線路頻寬未充分利用。

‧更新防毒病毒碼及微軟修補程式需佔用大量頻寬，易造成分行網路頻寬壅塞情形。
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版之資安疑慮、原廠技術能力及系統廠

商維護能力，並實際至東興分行及第一

區營運處進行驗證性測試（POC），

確認解決方案可行性。經過評估各種可

行方案並確認q�N^�技術已趨於成熟

穩定後，選擇符合本行實際建置需求

及最小轉換風險之思科（Cisco，目前

全球網路領導品牌）落地版q�N^�方

案為最終方案，採用虛擬化技術實作

在'�]q主機，包含q�N^�及WAAS

（Wide Area Application Services）網

路加速模組，進行後續專案建置作業

（如圖六）。

考量q�N^�技術可以解決目前分

行營運與備援線路頻寬使用不平均及資

安防護能力不足的問題，而且業務推展

所需要的分行資料傳輸量不斷成長，因

應未來的營運成長需求，方案二才是最

佳解決方案。

由於q�N^�技術仍在不斷快速發

展中，為了避免導入產生網路轉換及

維運風險，網管同仁花費很多時間評

估q�N^�解決方案（包含網路技術原

廠、防火牆技術原廠、虛擬化技術原

廠、落地版方案及雲端版方案），考量

網路轉換風險、網路設定延續性、雲端

圖五、傳統WAN與SDWAN架構示意圖

圖六、SDWAN導入時程規劃

導
入
時
程
規
劃

1.傳統網路 VS SDWAN

2.SDWAN方案評估及Lab測試

  (Cisco、A品牌、B品牌）

3.四家系統商(SI)半年POC測試

  (C廠商、D廠商、E廠商、F廠商)

1.分行實際POC測試

2.評估後選擇Cisco SDWAN

  方案，並於完成採購流程後

  執行分行網路設備更換專案

  第一階段(路由器更換)

分行網路設備已使

用超過耐用年限，

編列預算規劃汰換

執行分行網路設備

更新專案第二階段

(交換器更換)
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為了緊盯廠商專案進度，資訊處

於六樓臨時設立了一間專案戰情室，請

廠商建置團隊進駐，並將建置範圍內之

轉換時程製作一張時程規劃表（如圖

七），每天按表操課，緊盯是否依既定

規劃進行。網管同仁、廠商團隊、原廠

技術顧問每天一早就進入專案戰情室，

討論當週及當天工作進度及標準作業程

序、人力配置、協調分行更換時程。每

天排定分行結完帳後，開始進行設備更

換作業，由初期每天1∼2家分行到中

後期每天6∼8家分行更換，每晚即時

回報長官最新進度，每週開專案例會檢

討進度，全面趕工以期能在期限內完

成建置。建置高峰期於10月至12月展

開，網管同仁及建置廠商每天都從早上

忙到晚上，整個專案跟時間在賽跑，網

管同仁與建置廠商幾乎以資訊處為家。

很幸運地在上級長官支持、網管同仁、

建置廠商及各營業單位配合努力下，在

111年1月15日完成台北大樓、圓環大

樓及禾豐大樓之路由設備上線作業，整

個專案建置範圍均已順利完成，將於系

統試運轉一個月後進行驗收作業。

二、建置過程

在總行層峰及資訊處長官全力支

持下，「分行網路更新暨安全防護強化

案第一階段」於109年底啟動建置，建

置範圍包含各重要大樓、所有分行及證

券駐點、區營運處、證券經紀商等，建

置期間為15個月。

建置初期，主要進行新舊網路架

構轉換討論及中心端q�N^�網路建

置。為求謹慎，廠商先模擬本行中心

端及分行端網路架構建置一實驗測試

（LAB）環境，進行轉換及韌體版本測

試，以求q�N^�系統穩定及符合本行

之網路作業環境。由於分行設備轉換期

間需新舊網路架構平行運作，所以先建

置中心端q�N^�網路，與原網路架構

平行維運。

新冠肺炎（Covid-19）於109年1

月爆發，並於110年5月份進入疫情高

峰期，國內宣布進入三級警戒，非必要

人員儘量不要進入分行及總行，資訊處

也啟動異地辦公機制，近一半同仁至圓

環大樓作業。此時專案進行之中心端

q�N^�中控平台及後續分行設備更換

作業被迫暫停，等到110年8月份疫情

趨緩並降為二級警戒後，才恢復專案

建置作業。由於整個建置時間只剩下6

個月，網路原廠為求q�N^�中控平台

穩定，建議更新中控平台韌體，在時間

壓力下，資訊處緊急與網路原廠、建置

廠商密集開會，要求建置廠商投入所有

可運用人力，網路原廠提供所有技術支

援，務必在建置期限內完成所有分行設

備轉換，完成此不可能的任務。
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交易資料已逐漸改由備援線路傳送，營

運專線主要用來傳送日常交易資料，所

以備援線路之中心端骨幹流量暴增（如

圖八），目前反而要開始評估是否要增

加中心端備援主線骨幹之頻寬，以容納

更多分行備援線路傳回之資料流，過往

分行營運專線網路壅塞情形已明顯獲得

改善。

三、具體效益

從實際詢問各分行於設備轉換後

之日常作業情形，分行均正面反應日常

網路傳輸較以往平順，沒有網路緩慢或

壅塞情形發生。而從q�N^�中控平台

觀察分行線路頻寬使用狀況，由於分行

之微軟修補程式、防毒病毒碼及其他非

圖七、分行設備更換時程圖

圖八、中心端備援主線近期流量圖
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3. 節省線路費用：

因有效改善分行營運專線壅

塞情形，暫停原先分行線路升速

需求。以每家分行營運專線由4M

升速至8M需每月增加6,000元，

一年可節省約1,300萬元費用（以

180家分行計算）。

4. 強化分行資安防護：

於分行端建置防火牆、入侵

防禦系統、網路傳輸加密等資安

機制，並留存軌跡，符合金管單

位資安相關規範。

謹將導入q�N^�系統後對本行帶

來之具體效益彙總如下（如圖九）；

1. 簡化分行網路管理：

由中控平台透過圖形化介面

（�XQ）軟體設定後，統一派送

分行路由設備，節省網管人力成

本。

2. 分行網路資源最佳化：

透過智慧選徑讓分行日常流

量分流至營運及備援線路，使分

行線路使用及備援機制更完整。

圖九、SDWAN產生效益

簡化分行網路管理

‧ 中央集中控管
‧ 軟體設定統一派送
‧ 節省網管人力

‧ 智慧選徑
‧ 加速Cache功能
‧ 依業務類別分配線
   路傳輸
‧ 依線路品質自動進
   行線路切換

‧ 透過異質線路降低
   點對點專線需求
‧ 彈性運用多條線路
   傳輸資料增加備援
‧ 減少未來線路費用

‧ 防火牆功能
‧ 入侵防禦功能
‧ 網路連線加密功能
‧ 留存連線軌跡

分行網路資源最佳化

節省線路費用

強化分行資安防護

01

01 02 03 04

02
03

04
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三、專案團隊全力投入

由資訊處負責專案規劃與執行之

相關同仁、建置廠商及原廠技術顧問所

組成之專案建置團隊於建置期間全力投

入建置作業，雖然遇到新冠疫情等不可

預期原因，仍然憑著大家努力不懈的信

念，在期限內完成此不可能任務。

四、營業單位全力協助

在新冠疫情影響下，壓縮到整體

專案建置時間，感謝營業單位相關同仁

配合於下班後，全力協助更換網路設備

及測試各項服務，順利完成專案建置。

本行導入q�N^�技術，將分行網

路架構提升到一個全新層次，為本行之

資訊基礎建設奠定穩定的基礎，從建置

至今一直有金融同業來交流q�N^�相

關建置經驗。資訊處後續在網路基礎建

設部分規劃於111年進行「分行網路更

新暨安全防護強化案第二階段」、114

年及116年進行「核心通訊網路設備汰

換案」，將分別進行分行第二階段網路

設備（交換器）更換、分行物聯網設備

區隔管理及資訊處核心網路導入以應用

程式為中心之ACI（Application Centric 

Infrastructure）網路架構。相信在總行

長官的支持及資訊處嚴格把關下，本行

整體網路架構將全面提升穩定性與可

用性，邁向下一個十年的挑戰（如圖

十）。

此次分行q�N^�網路專案順利完

成，有效解決分行網路易壅塞問題，成

為第一家順利導入q�N^�技術之金融

業領頭羊，分析成功原因有下列幾點；

一、總行層峰全力支持

此專案同時包含全部營業據點之

路由設備及相關軟體授權，專案金額遠

比過去單純更換路由設備高，而且導入

新q�N^�技術，存在轉換風險。整個

專案規劃建置期間，感謝總行層峰全力

支持及資訊處長官明確領導下，讓專案

建置團隊無後顧之憂，全心全意進行專

案建置。

二、資訊單位嚴格把關

由於q�N^�是全新技術，尚沒有

金融同業建置經驗，資訊處嚴格把關，

謹慎選擇最佳解決方案，嚴守公平公正

公開原則，嚴格過濾廠商資格，投標

廠商均經過POC確認具備專業建置能

力，透過公開招標取得最低建置成本，

產生最大專案效益，有效改善分行網路

壅塞問題及節省未來分行線路升速費

用。
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由導入q�N^�的經驗，讓我們反

省做任何事都不要先預設立場，不要只

想躲在舒適圈內抗拒改變。如同資訊處

長官勉勵我們的教誨，q��#�}LK�;#，

q��# � {�� � " 	<（求知若渴，虛心若

愚），保持開放的心，別綁在舊思維，

多學習新技術。資訊技術日新月異，唯

圖十、歷年來重大網路專案效益比較

專案名稱

分行新骨幹網路建置案

光纖骨幹網路設備建置案

分行網路更新暨安全防護
強化案第一階段

分行網路更新暨安全防護
強化案第二階段

核心通訊網路設備汰換案

1.更換分行網路設備
2.分行雙路由架構

1.核心網路全面10G
2.分行網路全面光纖化

1.更換分行路由設備
2.導入SDWAN技術

1.更換分行交換設備
2.區隔管理分行物聯網設備

1.核心網路全面40G
2.導入ACI技術
3.資安零信任架構

1.維持分行網路穩定性及可用性
2.改善分行網路備援機制

1.提升核心網路傳輸功效
2.提升核心網路傳輸品質

1.簡化分行網路管理，節省人力
2.分行網路資源最佳化
3.節省線路費用
4.強化分行資安防護能力

1.維持分行網路穩定性及可用性
2.提升分行傳輸效能
3.提升分行資安防護能力

1.提升核心網路傳輸效能
2.自動化彈性調配資源
3.提升災害復原能力及網路安全性
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有不斷吸收新知並持續創新，與時俱

進，才能確保本行系統穩定運作，業務

永續經營。雖然本行的可運用資源沒有

其他大型金控那麼多，但是只要專注聚

焦在核心技術上，在總行長官的支持

下，資訊處將持續進行深具競爭力的資

訊基礎建設，提供客戶創新金融服務。


