
臺灣士林地方法院民事裁定

115年度執事聲字第25號

聲  請  人  久鼎資產管理顧問股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  劉秝蓁即劉美惠

0000000000000000

0000000000000000

相  對  人  林宜靜  

            林鳳娟  

上列當事人間請求清償票款強制執行事件，異議人對於本院司法

事務官民國115年1月29日114年度司執字第8093號裁定提出異

議，本院裁定如下：   

　　主　文

異議駁回。

異議費用由異議人負擔。

　　理　由

一、按當事人對於司法事務官處理事件所為之終局處分，得於處

分送達後10日之不變期間內，以書狀向司法事務官提出異

議。司法事務官認前項異議有理由時，應另為適當之處分；

認異議為無理由者，應送請法院裁定之。法院認第一項之異

議為有理由時，應為適當之裁定；認異議為無理由者，應以

裁定駁回之。民事訴訟法第240條之4第1項本文、第2項、第

3項分別定有明文。前開規定，於強制執行程序準用之，此

觀強制執行法第30條之1即明。本件異議人就本院民事執行

處司法事務官於115年1月29日所為114年度司執字第8093號

裁定（下稱原裁定），於115年2月9日送達異議人，經異議

人於115年2月13日具狀向本院聲明異議，經核與上開規定相

符，本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件法院拍賣如附表所示土地（下各稱系爭

285地號土地、系爭294地號土地，合稱系爭土地）經歷次鑑

定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定
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抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更

有公園綠化帶，為都市區中不可多得之珍貴綠地，其價值應

明顯高於系爭285地號土地，惟中信不動產估價師聯合事務

所（下稱中信事務所）所出具之鑑定報告顯示系爭土地每坪

均為新臺幣（下同）9萬元，可見歷次鑑定價格未確實反應

系爭土地之市場價值。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭

土地持分之方式，以規避將系爭土地整筆拍賣得以避免系爭

土地遭割裂賤賣之情，而鑑定價格亦將最貼近市場價格。且

異議人前已提供遷墓和解書、水土保持計畫書、歷次整體開

發計畫書照片、長照園區規劃方案、示意圖、新北市政府審

查意見函等資料，以證長照園區已著手進行且幾近完成，然

鈞院未赴現場勘驗，歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養

生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，程序顯然與法有

違，而有再行鑑定之必要，異議人已委請鼎盛不動產估價師

聯合事務所對系爭土地進行市值鑑定，請求鈞院參酌後再行

訂定拍賣底價，為此聲明異議等語。

三、按強制執行法第80條規定，拍賣不動產，執行法院應命鑑定

人就該不動產估定價格，經核定後，為拍賣最低價額。執行

法院核定之價格應如何認為相當，原屬執行法院職權裁量之

範圍，執行法院所核定之最低底價，僅限制投標人之出價不

得少於此數額而已，就願出之最高價則不受限制，拍賣物果

值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無

損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指

摘執行法院所核定之底價為不當（最高法院88年度台抗字第

13號、95年度台抗字第373號、100年度台抗字第263號裁定

意旨參照)。次按執行法院定底價時，應詢問債權人及債務

人之意見。但無法通知或屆期不到場者，不在此限，強制執

行法第70條第2項定有明文。依同法第113條之規定，此項程

序固為不動產強制執行程序所準用。惟因詢價之目的在於使

當事人就鑑定之價格表示意見，以作為核定拍賣底價，實際

如何核定乃應由執行法院依其職權為審酌；是否重新鑑定亦
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屬執行法院裁量之範圍，債務人不得任意指摘執行法院未重

新鑑價為不當。又法院訂定拍賣最低價額，僅在限制投標人

出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如債務

人被查封之財產，果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相

出價，自得以公平之價格賣出，於債務人之權益，並無損

害。而不動產進行第一次拍賣程序，無人應買，足見執行法

院原核定之底價並無偏低之虞，如再行估價，必導致執行時

間之拖延，而損及債權人、債務人之權益，且罔顧市場交易

機能（臺灣高等法院96年度抗字第164號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠異議人稱系爭土地經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近

之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號

土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，其價值應明顯高

於中信事務所出具之鑑定報告，且歷次鑑定亦未將系爭土地

可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，而

有未確實反應系爭土地之市場價值之情事。又債權人藉多次

向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避系爭土地整筆

鑑價將最貼近市場高價，請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣

底價，以維異議人之權益等語。惟依上開裁定意旨，酌定系

爭土地之最低拍賣價格，屬執行法院之職權裁量範圍，債務

人之意見，僅為執行法院酌定拍賣物底價之參考，執行法院

應不受拘束。且最低拍賣價格僅限制投標人之出價不得少於

此數額，就願出之最高價則不受限制，倘系爭土地果值高

價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於

債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執

行法院所核定之底價不當。

　㈡又執行法院於114年5月13日第一次函請宏大不動產估價師聯

合事務所（下稱宏大事務所）鑑定系爭土地之價格，經宏大

事務所以114年6月4日114宏大聯估字第5269號函覆之鑑定價

值合計為99,264,249元。惟異議人對上開鑑定價格聲明異

議，執行法院遂第二次函請高源不動產估價師聯合事務所

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第三頁



（下稱高源事務所）進行鑑定，經高源事務所以114年9月18

日高源林字第AI00000000號函覆之鑑定總價值為35,294,040

元。嗣經異議人再次聲請重新鑑價，執行法院復第三次函請

中信事務所進行鑑定，經中信事務所以114年12月12日中信1

14士貴8093號函覆之鑑定總價值則為34,499,005元。而執行

法院審酌系爭土地之歷次鑑定價值，核定以附表所示金額為

系爭土地之最低拍賣價格，核屬拍賣物之「底價」，依前揭

說明，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價

額，並無限制，如前開土地果值高價，則公告拍賣之後，應

買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於異議人之權益，

並無損害，況執行法院於執行程序中已賦予數次發現系爭土

地客觀市場價值之機會，應認已足以兼顧債權人及債務人之

權益。是執行法院審酌上開鑑定結果及可憑信性，參考相關

情節酌定最低拍賣價格，係屬職權裁量之範圍，非即受鑑定

報告所載鑑定價格之拘束，亦難謂有何違法或不當。

五、綜上所述，異議人以上揭事由請求准許重新鑑價後再行訂定

拍賣底價，經原裁定駁回聲請人之聲明異議，核無違誤。異

議意旨指摘原裁定不當，為無理由，應予駁回。

六、爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　 張新楣

以上為正本係照原本作成。

如對本裁定抗告，應於裁定送達後10日內向本院提出抗告狀，並

繳納抗告費新臺幣1,500元。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 吳婉萱

附表：

114年司執字008093號 財產所有人：久鼎資產管理顧問股份有限公司

編

號

土　　　　地　　　　坐　　　　落 面　積 權　利

範　圍

最低拍賣價格

(新臺幣元)縣　市 鄉鎮市區 段 小段 地號 平方公尺

1 新北市 淡水區 關渡 285 686.42 1分之1 18,700,000

備考
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2 新北市 淡水區 關渡 294 7915.72 246333 分

之92103

80,600,000

備考

01

(續上頁)

第五頁
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臺灣士林地方法院民事裁定
115年度執事聲字第25號
聲  請  人  久鼎資產管理顧問股份有限公司


法定代理人  劉秝蓁即劉美惠




相  對  人  林宜靜  
            林鳳娟  
上列當事人間請求清償票款強制執行事件，異議人對於本院司法事務官民國115年1月29日114年度司執字第8093號裁定提出異議，本院裁定如下：    
　　主　文
異議駁回。
異議費用由異議人負擔。
　　理　由
一、按當事人對於司法事務官處理事件所為之終局處分，得於處分送達後10日之不變期間內，以書狀向司法事務官提出異議。司法事務官認前項異議有理由時，應另為適當之處分；認異議為無理由者，應送請法院裁定之。法院認第一項之異議為有理由時，應為適當之裁定；認異議為無理由者，應以裁定駁回之。民事訴訟法第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。前開規定，於強制執行程序準用之，此觀強制執行法第30條之1即明。本件異議人就本院民事執行處司法事務官於115年1月29日所為114年度司執字第8093號裁定（下稱原裁定），於115年2月9日送達異議人，經異議人於115年2月13日具狀向本院聲明異議，經核與上開規定相符，本件異議應屬合法，先予敘明。
二、異議意旨略以：本件法院拍賣如附表所示土地（下各稱系爭285地號土地、系爭294地號土地，合稱系爭土地）經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，為都市區中不可多得之珍貴綠地，其價值應明顯高於系爭285地號土地，惟中信不動產估價師聯合事務所（下稱中信事務所）所出具之鑑定報告顯示系爭土地每坪均為新臺幣（下同）9萬元，可見歷次鑑定價格未確實反應系爭土地之市場價值。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避將系爭土地整筆拍賣得以避免系爭土地遭割裂賤賣之情，而鑑定價格亦將最貼近市場價格。且異議人前已提供遷墓和解書、水土保持計畫書、歷次整體開發計畫書照片、長照園區規劃方案、示意圖、新北市政府審查意見函等資料，以證長照園區已著手進行且幾近完成，然鈞院未赴現場勘驗，歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，程序顯然與法有違，而有再行鑑定之必要，異議人已委請鼎盛不動產估價師聯合事務所對系爭土地進行市值鑑定，請求鈞院參酌後再行訂定拍賣底價，為此聲明異議等語。
三、按強制執行法第80條規定，拍賣不動產，執行法院應命鑑定人就該不動產估定價格，經核定後，為拍賣最低價額。執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬執行法院職權裁量之範圍，執行法院所核定之最低底價，僅限制投標人之出價不得少於此數額而已，就願出之最高價則不受限制，拍賣物果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、95年度台抗字第373號、100年度台抗字第263號裁定意旨參照)。次按執行法院定底價時，應詢問債權人及債務人之意見。但無法通知或屆期不到場者，不在此限，強制執行法第70條第2項定有明文。依同法第113條之規定，此項程序固為不動產強制執行程序所準用。惟因詢價之目的在於使當事人就鑑定之價格表示意見，以作為核定拍賣底價，實際如何核定乃應由執行法院依其職權為審酌；是否重新鑑定亦屬執行法院裁量之範圍，債務人不得任意指摘執行法院未重新鑑價為不當。又法院訂定拍賣最低價額，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如債務人被查封之財產，果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於債務人之權益，並無損害。而不動產進行第一次拍賣程序，無人應買，足見執行法院原核定之底價並無偏低之虞，如再行估價，必導致執行時間之拖延，而損及債權人、債務人之權益，且罔顧市場交易機能（臺灣高等法院96年度抗字第164號裁定意旨參照）。
四、經查：
　㈠異議人稱系爭土地經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，其價值應明顯高於中信事務所出具之鑑定報告，且歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，而有未確實反應系爭土地之市場價值之情事。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避系爭土地整筆鑑價將最貼近市場高價，請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，以維異議人之權益等語。惟依上開裁定意旨，酌定系爭土地之最低拍賣價格，屬執行法院之職權裁量範圍，債務人之意見，僅為執行法院酌定拍賣物底價之參考，執行法院應不受拘束。且最低拍賣價格僅限制投標人之出價不得少於此數額，就願出之最高價則不受限制，倘系爭土地果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價不當。
　㈡又執行法院於114年5月13日第一次函請宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大事務所）鑑定系爭土地之價格，經宏大事務所以114年6月4日114宏大聯估字第5269號函覆之鑑定價值合計為99,264,249元。惟異議人對上開鑑定價格聲明異議，執行法院遂第二次函請高源不動產估價師聯合事務所（下稱高源事務所）進行鑑定，經高源事務所以114年9月18日高源林字第AI00000000號函覆之鑑定總價值為35,294,040元。嗣經異議人再次聲請重新鑑價，執行法院復第三次函請中信事務所進行鑑定，經中信事務所以114年12月12日中信114士貴8093號函覆之鑑定總價值則為34,499,005元。而執行法院審酌系爭土地之歷次鑑定價值，核定以附表所示金額為系爭土地之最低拍賣價格，核屬拍賣物之「底價」，依前揭說明，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如前開土地果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於異議人之權益，並無損害，況執行法院於執行程序中已賦予數次發現系爭土地客觀市場價值之機會，應認已足以兼顧債權人及債務人之權益。是執行法院審酌上開鑑定結果及可憑信性，參考相關情節酌定最低拍賣價格，係屬職權裁量之範圍，非即受鑑定報告所載鑑定價格之拘束，亦難謂有何違法或不當。
五、綜上所述，異議人以上揭事由請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，經原裁定駁回聲請人之聲明異議，核無違誤。異議意旨指摘原裁定不當，為無理由，應予駁回。
六、爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　 張新楣
以上為正本係照原本作成。
如對本裁定抗告，應於裁定送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,500元。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 吳婉萱
附表：
		114年司執字008093號 財產所有人：久鼎資產管理顧問股份有限公司
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臺灣士林地方法院民事裁定

115年度執事聲字第25號

聲  請  人  久鼎資產管理顧問股份有限公司



法定代理人  劉秝蓁即劉美惠





相  對  人  林宜靜  

            林鳳娟  

上列當事人間請求清償票款強制執行事件，異議人對於本院司法

事務官民國115年1月29日114年度司執字第8093號裁定提出異議

，本院裁定如下：    

　　主　文

異議駁回。

異議費用由異議人負擔。

　　理　由

一、按當事人對於司法事務官處理事件所為之終局處分，得於處

    分送達後10日之不變期間內，以書狀向司法事務官提出異議

    。司法事務官認前項異議有理由時，應另為適當之處分；認

    異議為無理由者，應送請法院裁定之。法院認第一項之異議

    為有理由時，應為適當之裁定；認異議為無理由者，應以裁

    定駁回之。民事訴訟法第240條之4第1項本文、第2項、第3

    項分別定有明文。前開規定，於強制執行程序準用之，此觀

    強制執行法第30條之1即明。本件異議人就本院民事執行處

    司法事務官於115年1月29日所為114年度司執字第8093號裁

    定（下稱原裁定），於115年2月9日送達異議人，經異議人

    於115年2月13日具狀向本院聲明異議，經核與上開規定相符

    ，本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件法院拍賣如附表所示土地（下各稱系爭

    285地號土地、系爭294地號土地，合稱系爭土地）經歷次鑑

    定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定

    抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更

    有公園綠化帶，為都市區中不可多得之珍貴綠地，其價值應

    明顯高於系爭285地號土地，惟中信不動產估價師聯合事務

    所（下稱中信事務所）所出具之鑑定報告顯示系爭土地每坪

    均為新臺幣（下同）9萬元，可見歷次鑑定價格未確實反應

    系爭土地之市場價值。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭

    土地持分之方式，以規避將系爭土地整筆拍賣得以避免系爭

    土地遭割裂賤賣之情，而鑑定價格亦將最貼近市場價格。且

    異議人前已提供遷墓和解書、水土保持計畫書、歷次整體開

    發計畫書照片、長照園區規劃方案、示意圖、新北市政府審

    查意見函等資料，以證長照園區已著手進行且幾近完成，然

    鈞院未赴現場勘驗，歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養

    生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，程序顯然與法有

    違，而有再行鑑定之必要，異議人已委請鼎盛不動產估價師

    聯合事務所對系爭土地進行市值鑑定，請求鈞院參酌後再行

    訂定拍賣底價，為此聲明異議等語。

三、按強制執行法第80條規定，拍賣不動產，執行法院應命鑑定

    人就該不動產估定價格，經核定後，為拍賣最低價額。執行

    法院核定之價格應如何認為相當，原屬執行法院職權裁量之

    範圍，執行法院所核定之最低底價，僅限制投標人之出價不

    得少於此數額而已，就願出之最高價則不受限制，拍賣物果

    值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無

    損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指

    摘執行法院所核定之底價為不當（最高法院88年度台抗字第

    13號、95年度台抗字第373號、100年度台抗字第263號裁定

    意旨參照)。次按執行法院定底價時，應詢問債權人及債務

    人之意見。但無法通知或屆期不到場者，不在此限，強制執

    行法第70條第2項定有明文。依同法第113條之規定，此項程

    序固為不動產強制執行程序所準用。惟因詢價之目的在於使

    當事人就鑑定之價格表示意見，以作為核定拍賣底價，實際

    如何核定乃應由執行法院依其職權為審酌；是否重新鑑定亦

    屬執行法院裁量之範圍，債務人不得任意指摘執行法院未重

    新鑑價為不當。又法院訂定拍賣最低價額，僅在限制投標人

    出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如債務

    人被查封之財產，果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相

    出價，自得以公平之價格賣出，於債務人之權益，並無損害

    。而不動產進行第一次拍賣程序，無人應買，足見執行法院

    原核定之底價並無偏低之虞，如再行估價，必導致執行時間

    之拖延，而損及債權人、債務人之權益，且罔顧市場交易機

    能（臺灣高等法院96年度抗字第164號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠異議人稱系爭土地經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近

    之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號

    土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，其價值應明顯高

    於中信事務所出具之鑑定報告，且歷次鑑定亦未將系爭土地

    可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，而

    有未確實反應系爭土地之市場價值之情事。又債權人藉多次

    向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避系爭土地整筆

    鑑價將最貼近市場高價，請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣

    底價，以維異議人之權益等語。惟依上開裁定意旨，酌定系

    爭土地之最低拍賣價格，屬執行法院之職權裁量範圍，債務

    人之意見，僅為執行法院酌定拍賣物底價之參考，執行法院

    應不受拘束。且最低拍賣價格僅限制投標人之出價不得少於

    此數額，就願出之最高價則不受限制，倘系爭土地果值高價

    ，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債

    權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行

    法院所核定之底價不當。

　㈡又執行法院於114年5月13日第一次函請宏大不動產估價師聯

    合事務所（下稱宏大事務所）鑑定系爭土地之價格，經宏大

    事務所以114年6月4日114宏大聯估字第5269號函覆之鑑定價

    值合計為99,264,249元。惟異議人對上開鑑定價格聲明異議

    ，執行法院遂第二次函請高源不動產估價師聯合事務所（下

    稱高源事務所）進行鑑定，經高源事務所以114年9月18日高

    源林字第AI00000000號函覆之鑑定總價值為35,294,040元。

    嗣經異議人再次聲請重新鑑價，執行法院復第三次函請中信

    事務所進行鑑定，經中信事務所以114年12月12日中信114士

    貴8093號函覆之鑑定總價值則為34,499,005元。而執行法院

    審酌系爭土地之歷次鑑定價值，核定以附表所示金額為系爭

    土地之最低拍賣價格，核屬拍賣物之「底價」，依前揭說明

    ，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，

    並無限制，如前開土地果值高價，則公告拍賣之後，應買人

    競相出價，自得以公平之價格賣出，於異議人之權益，並無

    損害，況執行法院於執行程序中已賦予數次發現系爭土地客

    觀市場價值之機會，應認已足以兼顧債權人及債務人之權益

    。是執行法院審酌上開鑑定結果及可憑信性，參考相關情節

    酌定最低拍賣價格，係屬職權裁量之範圍，非即受鑑定報告

    所載鑑定價格之拘束，亦難謂有何違法或不當。

五、綜上所述，異議人以上揭事由請求准許重新鑑價後再行訂定

    拍賣底價，經原裁定駁回聲請人之聲明異議，核無違誤。異

    議意旨指摘原裁定不當，為無理由，應予駁回。

六、爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　 張新楣

以上為正本係照原本作成。

如對本裁定抗告，應於裁定送達後10日內向本院提出抗告狀，並

繳納抗告費新臺幣1,500元。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 吳婉萱

附表：

114年司執字008093號 財產所有人：久鼎資產管理顧問股份有限公司         編號 土　　　　地　　　　坐　　　　落     面　積 權　利 範　圍 最低拍賣價格 (新臺幣元)  縣　市 鄉鎮市區 段 小段 地號 平方公尺   1 新北市 淡水區 關渡  285 686.42 1分之1 18,700,000  備考        2 新北市 淡水區 關渡  294 7915.72 246333分之92103 80,600,000  備考        



  




臺灣士林地方法院民事裁定
115年度執事聲字第25號
聲  請  人  久鼎資產管理顧問股份有限公司


法定代理人  劉秝蓁即劉美惠




相  對  人  林宜靜  
            林鳳娟  
上列當事人間請求清償票款強制執行事件，異議人對於本院司法事務官民國115年1月29日114年度司執字第8093號裁定提出異議，本院裁定如下：    
　　主　文
異議駁回。
異議費用由異議人負擔。
　　理　由
一、按當事人對於司法事務官處理事件所為之終局處分，得於處分送達後10日之不變期間內，以書狀向司法事務官提出異議。司法事務官認前項異議有理由時，應另為適當之處分；認異議為無理由者，應送請法院裁定之。法院認第一項之異議為有理由時，應為適當之裁定；認異議為無理由者，應以裁定駁回之。民事訴訟法第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。前開規定，於強制執行程序準用之，此觀強制執行法第30條之1即明。本件異議人就本院民事執行處司法事務官於115年1月29日所為114年度司執字第8093號裁定（下稱原裁定），於115年2月9日送達異議人，經異議人於115年2月13日具狀向本院聲明異議，經核與上開規定相符，本件異議應屬合法，先予敘明。
二、異議意旨略以：本件法院拍賣如附表所示土地（下各稱系爭285地號土地、系爭294地號土地，合稱系爭土地）經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，為都市區中不可多得之珍貴綠地，其價值應明顯高於系爭285地號土地，惟中信不動產估價師聯合事務所（下稱中信事務所）所出具之鑑定報告顯示系爭土地每坪均為新臺幣（下同）9萬元，可見歷次鑑定價格未確實反應系爭土地之市場價值。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避將系爭土地整筆拍賣得以避免系爭土地遭割裂賤賣之情，而鑑定價格亦將最貼近市場價格。且異議人前已提供遷墓和解書、水土保持計畫書、歷次整體開發計畫書照片、長照園區規劃方案、示意圖、新北市政府審查意見函等資料，以證長照園區已著手進行且幾近完成，然鈞院未赴現場勘驗，歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，程序顯然與法有違，而有再行鑑定之必要，異議人已委請鼎盛不動產估價師聯合事務所對系爭土地進行市值鑑定，請求鈞院參酌後再行訂定拍賣底價，為此聲明異議等語。
三、按強制執行法第80條規定，拍賣不動產，執行法院應命鑑定人就該不動產估定價格，經核定後，為拍賣最低價額。執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬執行法院職權裁量之範圍，執行法院所核定之最低底價，僅限制投標人之出價不得少於此數額而已，就願出之最高價則不受限制，拍賣物果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、95年度台抗字第373號、100年度台抗字第263號裁定意旨參照)。次按執行法院定底價時，應詢問債權人及債務人之意見。但無法通知或屆期不到場者，不在此限，強制執行法第70條第2項定有明文。依同法第113條之規定，此項程序固為不動產強制執行程序所準用。惟因詢價之目的在於使當事人就鑑定之價格表示意見，以作為核定拍賣底價，實際如何核定乃應由執行法院依其職權為審酌；是否重新鑑定亦屬執行法院裁量之範圍，債務人不得任意指摘執行法院未重新鑑價為不當。又法院訂定拍賣最低價額，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如債務人被查封之財產，果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於債務人之權益，並無損害。而不動產進行第一次拍賣程序，無人應買，足見執行法院原核定之底價並無偏低之虞，如再行估價，必導致執行時間之拖延，而損及債權人、債務人之權益，且罔顧市場交易機能（臺灣高等法院96年度抗字第164號裁定意旨參照）。
四、經查：
　㈠異議人稱系爭土地經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，其價值應明顯高於中信事務所出具之鑑定報告，且歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，而有未確實反應系爭土地之市場價值之情事。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避系爭土地整筆鑑價將最貼近市場高價，請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，以維異議人之權益等語。惟依上開裁定意旨，酌定系爭土地之最低拍賣價格，屬執行法院之職權裁量範圍，債務人之意見，僅為執行法院酌定拍賣物底價之參考，執行法院應不受拘束。且最低拍賣價格僅限制投標人之出價不得少於此數額，就願出之最高價則不受限制，倘系爭土地果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價不當。
　㈡又執行法院於114年5月13日第一次函請宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大事務所）鑑定系爭土地之價格，經宏大事務所以114年6月4日114宏大聯估字第5269號函覆之鑑定價值合計為99,264,249元。惟異議人對上開鑑定價格聲明異議，執行法院遂第二次函請高源不動產估價師聯合事務所（下稱高源事務所）進行鑑定，經高源事務所以114年9月18日高源林字第AI00000000號函覆之鑑定總價值為35,294,040元。嗣經異議人再次聲請重新鑑價，執行法院復第三次函請中信事務所進行鑑定，經中信事務所以114年12月12日中信114士貴8093號函覆之鑑定總價值則為34,499,005元。而執行法院審酌系爭土地之歷次鑑定價值，核定以附表所示金額為系爭土地之最低拍賣價格，核屬拍賣物之「底價」，依前揭說明，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如前開土地果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於異議人之權益，並無損害，況執行法院於執行程序中已賦予數次發現系爭土地客觀市場價值之機會，應認已足以兼顧債權人及債務人之權益。是執行法院審酌上開鑑定結果及可憑信性，參考相關情節酌定最低拍賣價格，係屬職權裁量之範圍，非即受鑑定報告所載鑑定價格之拘束，亦難謂有何違法或不當。
五、綜上所述，異議人以上揭事由請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，經原裁定駁回聲請人之聲明異議，核無違誤。異議意旨指摘原裁定不當，為無理由，應予駁回。
六、爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　 張新楣
以上為正本係照原本作成。
如對本裁定抗告，應於裁定送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,500元。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 吳婉萱
附表：
		114年司執字008093號 財產所有人：久鼎資產管理顧問股份有限公司
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臺灣士林地方法院民事裁定

115年度執事聲字第25號

聲  請  人  久鼎資產管理顧問股份有限公司



法定代理人  劉秝蓁即劉美惠





相  對  人  林宜靜  

            林鳳娟  

上列當事人間請求清償票款強制執行事件，異議人對於本院司法事務官民國115年1月29日114年度司執字第8093號裁定提出異議，本院裁定如下：    

　　主　文

異議駁回。

異議費用由異議人負擔。

　　理　由

一、按當事人對於司法事務官處理事件所為之終局處分，得於處分送達後10日之不變期間內，以書狀向司法事務官提出異議。司法事務官認前項異議有理由時，應另為適當之處分；認異議為無理由者，應送請法院裁定之。法院認第一項之異議為有理由時，應為適當之裁定；認異議為無理由者，應以裁定駁回之。民事訴訟法第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。前開規定，於強制執行程序準用之，此觀強制執行法第30條之1即明。本件異議人就本院民事執行處司法事務官於115年1月29日所為114年度司執字第8093號裁定（下稱原裁定），於115年2月9日送達異議人，經異議人於115年2月13日具狀向本院聲明異議，經核與上開規定相符，本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件法院拍賣如附表所示土地（下各稱系爭285地號土地、系爭294地號土地，合稱系爭土地）經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，為都市區中不可多得之珍貴綠地，其價值應明顯高於系爭285地號土地，惟中信不動產估價師聯合事務所（下稱中信事務所）所出具之鑑定報告顯示系爭土地每坪均為新臺幣（下同）9萬元，可見歷次鑑定價格未確實反應系爭土地之市場價值。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避將系爭土地整筆拍賣得以避免系爭土地遭割裂賤賣之情，而鑑定價格亦將最貼近市場價格。且異議人前已提供遷墓和解書、水土保持計畫書、歷次整體開發計畫書照片、長照園區規劃方案、示意圖、新北市政府審查意見函等資料，以證長照園區已著手進行且幾近完成，然鈞院未赴現場勘驗，歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，程序顯然與法有違，而有再行鑑定之必要，異議人已委請鼎盛不動產估價師聯合事務所對系爭土地進行市值鑑定，請求鈞院參酌後再行訂定拍賣底價，為此聲明異議等語。

三、按強制執行法第80條規定，拍賣不動產，執行法院應命鑑定人就該不動產估定價格，經核定後，為拍賣最低價額。執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬執行法院職權裁量之範圍，執行法院所核定之最低底價，僅限制投標人之出價不得少於此數額而已，就願出之最高價則不受限制，拍賣物果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、95年度台抗字第373號、100年度台抗字第263號裁定意旨參照)。次按執行法院定底價時，應詢問債權人及債務人之意見。但無法通知或屆期不到場者，不在此限，強制執行法第70條第2項定有明文。依同法第113條之規定，此項程序固為不動產強制執行程序所準用。惟因詢價之目的在於使當事人就鑑定之價格表示意見，以作為核定拍賣底價，實際如何核定乃應由執行法院依其職權為審酌；是否重新鑑定亦屬執行法院裁量之範圍，債務人不得任意指摘執行法院未重新鑑價為不當。又法院訂定拍賣最低價額，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如債務人被查封之財產，果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於債務人之權益，並無損害。而不動產進行第一次拍賣程序，無人應買，足見執行法院原核定之底價並無偏低之虞，如再行估價，必導致執行時間之拖延，而損及債權人、債務人之權益，且罔顧市場交易機能（臺灣高等法院96年度抗字第164號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠異議人稱系爭土地經歷次鑑定所得之價格，明顯低於其鄰近之其他土地過往買賣、設定抵押權之價格，且系爭294地號土地旁邊皆係高樓大廈，更有公園綠化帶，其價值應明顯高於中信事務所出具之鑑定報告，且歷次鑑定亦未將系爭土地可供作長照養生園區之期望價值納入，致鑑定價格過低，而有未確實反應系爭土地之市場價值之情事。又債權人藉多次向法院聲請拍賣系爭土地持分之方式，以規避系爭土地整筆鑑價將最貼近市場高價，請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，以維異議人之權益等語。惟依上開裁定意旨，酌定系爭土地之最低拍賣價格，屬執行法院之職權裁量範圍，債務人之意見，僅為執行法院酌定拍賣物底價之參考，執行法院應不受拘束。且最低拍賣價格僅限制投標人之出價不得少於此數額，就願出之最高價則不受限制，倘系爭土地果值高價，於應買人之競價過程中應可以合理價格賣出，而無損於債權人或債務人之權益，自不容債權人或債務人任意指摘執行法院所核定之底價不當。

　㈡又執行法院於114年5月13日第一次函請宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大事務所）鑑定系爭土地之價格，經宏大事務所以114年6月4日114宏大聯估字第5269號函覆之鑑定價值合計為99,264,249元。惟異議人對上開鑑定價格聲明異議，執行法院遂第二次函請高源不動產估價師聯合事務所（下稱高源事務所）進行鑑定，經高源事務所以114年9月18日高源林字第AI00000000號函覆之鑑定總價值為35,294,040元。嗣經異議人再次聲請重新鑑價，執行法院復第三次函請中信事務所進行鑑定，經中信事務所以114年12月12日中信114士貴8093號函覆之鑑定總價值則為34,499,005元。而執行法院審酌系爭土地之歷次鑑定價值，核定以附表所示金額為系爭土地之最低拍賣價格，核屬拍賣物之「底價」，依前揭說明，僅在限制投標人出價不得少於此數，其願出之最高價額，並無限制，如前開土地果值高價，則公告拍賣之後，應買人競相出價，自得以公平之價格賣出，於異議人之權益，並無損害，況執行法院於執行程序中已賦予數次發現系爭土地客觀市場價值之機會，應認已足以兼顧債權人及債務人之權益。是執行法院審酌上開鑑定結果及可憑信性，參考相關情節酌定最低拍賣價格，係屬職權裁量之範圍，非即受鑑定報告所載鑑定價格之拘束，亦難謂有何違法或不當。

五、綜上所述，異議人以上揭事由請求准許重新鑑價後再行訂定拍賣底價，經原裁定駁回聲請人之聲明異議，核無違誤。異議意旨指摘原裁定不當，為無理由，應予駁回。

六、爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　 張新楣

以上為正本係照原本作成。

如對本裁定抗告，應於裁定送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,500元。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　3 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 吳婉萱

附表：

114年司執字008093號 財產所有人：久鼎資產管理顧問股份有限公司         編號 土　　　　地　　　　坐　　　　落     面　積 權　利 範　圍 最低拍賣價格 (新臺幣元)  縣　市 鄉鎮市區 段 小段 地號 平方公尺   1 新北市 淡水區 關渡  285 686.42 1分之1 18,700,000  備考        2 新北市 淡水區 關渡  294 7915.72 246333分之92103 80,600,000  備考        



  



