
臺灣高等法院民事裁定

110年度抗字第432號

抗  告  人  東華視聽歌唱有限公司

0000000000000000

法定代理人  蔡紹翊 

上列抗告人因與相對人保誠人壽保險股份有限公司間清償債務等

強制執行事件，聲明異議，不服原法院司法事務官109年10月22

日裁定，提出異議，對於中華民國110年2月25日臺灣新北地方法

院110年度執事聲字第8號裁定提起抗告，本院裁定如下： 

    主  文

原裁定及原法院司法事務官於民國一○九年十月二十二日所為一

○九年度司執字第一六○七八號裁定均廢棄。

原法院民國一○九年八月十二日新北院賢一○九司執壽字第一六

○七八號執行命令應予撤銷。

相對人於原法院之聲請駁回。

聲明異議、異議及抗告程序費用由相對人負擔。

    理  由

一、按不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地

上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但

其抵押權不因此而受影響；前項情形，抵押權人實行抵押權

受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之

　　；民法第866條第1項、第2項定有明文。又前項不動產原有

之地上權、永佃權、地役權、典權及租賃關係隨同移轉。但

發生於設定抵押權之後，並對抵押權受影響，經執行法院除

去後拍賣者，不在此限；強制執行法第98條第2項亦有明文

　　。所謂抵押權受影響，係指抵押權人屆期未受清償，實行抵

押權時，因抵押物上有成立於抵押權設定後之負擔，影響抵

押物之交換價值，致無人應買或出價不足以清償擔保債權之

情形而言（最高法院100年度台抗字第15號民事裁定意旨同

此見解）。又成立在後之地上權或其他使用收益物權於抵押

權有無影響，不妨參酌抵押物之售價是否不足清償抵押債
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權，為其判斷之標準，若抵押人於抵押權設定後，在抵押權

設定後成立之上開權利於抵押權有影響者，致抵押權人聲請

拍賣抵押物時，發生無人應買或出價不足清償抵押權之情

形，得除去地上權或其他用益物權，或終止租賃關係而為拍

賣。

二、抗告人聲明異議及抗告意旨略以：伊早於民國102年2月22日

就第三人林順河簽訂租約（下稱102年2月22日租約），由伊

向林順河承租如附表所示不動產（下稱系爭不動產），伊固

於相對人設定抵押權（下稱系爭抵押權）後之106年9月28日

及108年9月1日再與林順河簽立租約（下各稱106年9月28日

租約、108年9月1日租約），惟106年9月28日及108年9月1日

租約係102年2月22日租約之續約，該等租約實係同一份租

約，不可分割，相對人於設定抵押權時，亦明知租賃物上存

有租賃契約。伊已對租賃物投入裝修費，原法院109年度司

執字第16078號清償債務強制執行事件（下稱本件執行事

件）將伊之租賃契約終止，對伊不公平。又首次拍賣及未來

二次拍賣金額大於系爭抵押權之金額，並未使抵押權受影響

等語。

三、林順河於105年4月20日提供系爭不動產為相對人設定系爭抵

押權，此有系爭不動產土地登記謄本、土地、建築改良物抵

押權設定契約書、他項權利證明書等件附於本件執行事件卷

內可稽。抗告人主張106年9月28日及108年9月1日租約係102

年2月22日之續約，故執行法院不能終止之等語。查，審酌1

02年2月22日租約約定租期為102年2月1日起至107年1月31日

止，由抗告人承租林順河所有之系爭不動產，租金每月新臺

幣（下同）13萬2,000元，給付方式為每年開立12張以每月1

日到期之支票；抗告人與林順河復於106年9月28日簽立106

年9月28日租約，租期自106年10月1日起至108年9月30日

止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金；抗告

人與林順河再於108年9月1日簽立108年9月1日租約，租期自

108年10月1日起至113年9月30日止，租金每月4萬元，給付
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方式為每年繳交1年份租金，102年2月22日及106年9月28日

租約就租賃期間、租金數額及租金給付方式為不同約定，足

見抗告人與林順河係於102年2月22日租約未屆期前，以106

年9月28日租約取代102年2月22日租約，106年9月28日與108

年9月1日租約就租金數額及租金給付方式為相同約定，另就

租期為先後承接之約定，可認係於106年9月28日租約屆期

後，再訂立108年9月1日租約，是上開3份契約俱為不同契

約；又系爭抵押權於105年4月20日設定後，抗告人復於106

年9月30日就系爭不動產設定第2順位最高限額抵押權，有系

爭不動產建物登記謄本附於本件執行事件卷可稽，抗告人與

林順河訂定抵押權設定契約後，再送件地政機關辦理抵押權

設定登記，則抗告人欲設定第2順位最高限額抵押權以為106

年9月28日租約之擔保，衡情必先瞭解系爭不動產設定負擔

之狀況，是可知抗告人於簽立106年9月28日租約之際，已知

悉系爭抵押權存在，仍與林順河簽立租約。抗告人與林順河

間明知系爭不動產已設定系爭抵押權，108年9月1日租約固

屬系爭抵押權設定後成立之租約無誤。

四、惟系爭不動產經執行法院囑託紘鉅建築師事務所鑑價，預估

市價為5,861萬9,600元，後執行法院以系爭不動產有租賃契

約關係存在，拍定後不點交為拍賣條件，於109年8月5日以

底價新臺幣5,866萬元定期拍賣，無人應買，有紘鉅建築師

事務所鑑定報告、原法院109年7月6日新北院賢109司執壽字

第16078號通知、原法院拍賣公告、不動產拍賣筆錄附於原

法院109年度司執字第16078號執行卷可稽。是執行法院僅進

行第一次拍賣，復以相當市價之價格為底價拍賣，實務上，

投標人往往希冀以低於市價之價格在拍程序中拍得不動產，

第一次拍賣常採取觀望態度，是尚無從遽認系爭不動產已係

無人應買之情；又系爭不動產市價高達5,861萬9,600元，縱

系爭不動產第二次減價後拍賣，仍非不足清償相對人之擔保

債權4,140萬元本息及違約金，執此，尚難謂於設定系爭抵

押權後所成立之租賃關係，已影響系爭抵押權，依上說明，
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執行法院尚不得逕終止108年9月1日租約。

五、綜上所述，抗告人與林順河於系爭抵押權後復成立108年9月

1日租約，惟無從認定該成立在後之租賃關係對於系爭抵押

權有影響，故法院尚不得除去該租賃關係後拍賣系爭不動

產。從而，原法院執行處終止108年9月1日租約，原法院司

法事務官處分、原裁定駁回抗告人之異議，均有未洽，抗告

意旨指謫原裁定及司法事務官所為原處分不當，求予廢棄，

為有理由，爰由本院廢棄另裁定如主文第3項所示。末按實

施查封後，債務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，對於債權人不生效力，強制執行法第51條

第2項定有明文。抗告人與債務人間108年9月1日所定租約之

租期為108年10月1日至113年9月30日（見原法院108年度司

執全字第492號假扣押執行卷），而執行法院於108年9月23

日囑託查封系爭不動產，並於同年9月24日登記完成（見上

開假扣押執行卷），其查封法效力早於上開租期始日即同年

10月1日，債務人於租期始日起履行提供租賃物義務，應屬

有礙執行效果之行為，本件既經廢棄駁回，原法院宜注意妥

適處理，附此敘明。

六、據上論結，本件抗告為有理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日

                  民事第一庭   

                      審判長法  官  吳光釗

                            法  官  游悅晨

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由外，不得再抗告。如提起再

抗告，應於收受送達後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗

告狀。並繳納再抗告費新臺幣１千元。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日

  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶
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附表：

土地標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　

編

號

　土　　　　　地　　　　　坐　　　　　

落　

地　

目

　 面 　 　

積　

權利範圍

縣 　

市

鄉 鎮 市

區

　段　 小段 　 地 　

號　

　 平 方 公

尺　

１ 新 北

市

 永和區 仁愛段 　　 0000-0000 　 　　785　　 50分之6

建物標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　

　

　

編

號

　 　

　 建

號

基 　 地 　 坐 　

落           

--------------

建　物　門　牌

建築式 樣

主要建 築

材料及 房

屋層數

建物面積（平方公尺）

　

權利範圍

樓層及面

積

附屬建物面

積

１ 00000

-000

新北市○○區○

○ 段 000000000

地號　　     

--------------

新北市○○區○

○路○段000 號

3 樓

5 層鋼 筋

混凝土造

3 層 :35

8.02

陽台:14.65 　全部

01

02

5
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  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣高等法院民事裁定
110年度抗字第432號
抗  告  人  東華視聽歌唱有限公司


法定代理人  蔡紹翊  
上列抗告人因與相對人保誠人壽保險股份有限公司間清償債務等強制執行事件，聲明異議，不服原法院司法事務官109年10月22日裁定，提出異議，對於中華民國110年2月25日臺灣新北地方法院110年度執事聲字第8號裁定提起抗告，本院裁定如下： 
    主  文
原裁定及原法院司法事務官於民國一○九年十月二十二日所為一○九年度司執字第一六○七八號裁定均廢棄。
原法院民國一○九年八月十二日新北院賢一○九司執壽字第一六○七八號執行命令應予撤銷。
相對人於原法院之聲請駁回。
聲明異議、異議及抗告程序費用由相對人負擔。
    理  由
一、按不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但其抵押權不因此而受影響；前項情形，抵押權人實行抵押權受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之
　　；民法第866條第1項、第2項定有明文。又前項不動產原有之地上權、永佃權、地役權、典權及租賃關係隨同移轉。但發生於設定抵押權之後，並對抵押權受影響，經執行法院除去後拍賣者，不在此限；強制執行法第98條第2項亦有明文
　　。所謂抵押權受影響，係指抵押權人屆期未受清償，實行抵押權時，因抵押物上有成立於抵押權設定後之負擔，影響抵押物之交換價值，致無人應買或出價不足以清償擔保債權之情形而言（最高法院100年度台抗字第15號民事裁定意旨同此見解）。又成立在後之地上權或其他使用收益物權於抵押權有無影響，不妨參酌抵押物之售價是否不足清償抵押債權，為其判斷之標準，若抵押人於抵押權設定後，在抵押權設定後成立之上開權利於抵押權有影響者，致抵押權人聲請拍賣抵押物時，發生無人應買或出價不足清償抵押權之情形，得除去地上權或其他用益物權，或終止租賃關係而為拍賣。
二、抗告人聲明異議及抗告意旨略以：伊早於民國102年2月22日就第三人林順河簽訂租約（下稱102年2月22日租約），由伊向林順河承租如附表所示不動產（下稱系爭不動產），伊固於相對人設定抵押權（下稱系爭抵押權）後之106年9月28日及108年9月1日再與林順河簽立租約（下各稱106年9月28日租約、108年9月1日租約），惟106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日租約之續約，該等租約實係同一份租約，不可分割，相對人於設定抵押權時，亦明知租賃物上存有租賃契約。伊已對租賃物投入裝修費，原法院109年度司執字第16078號清償債務強制執行事件（下稱本件執行事件）將伊之租賃契約終止，對伊不公平。又首次拍賣及未來二次拍賣金額大於系爭抵押權之金額，並未使抵押權受影響等語。
三、林順河於105年4月20日提供系爭不動產為相對人設定系爭抵押權，此有系爭不動產土地登記謄本、土地、建築改良物抵押權設定契約書、他項權利證明書等件附於本件執行事件卷內可稽。抗告人主張106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日之續約，故執行法院不能終止之等語。查，審酌102年2月22日租約約定租期為102年2月1日起至107年1月31日止，由抗告人承租林順河所有之系爭不動產，租金每月新臺幣（下同）13萬2,000元，給付方式為每年開立12張以每月1日到期之支票；抗告人與林順河復於106年9月28日簽立106年9月28日租約，租期自106年10月1日起至108年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金；抗告人與林順河再於108年9月1日簽立108年9月1日租約，租期自108年10月1日起至113年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金，102年2月22日及106年9月28日租約就租賃期間、租金數額及租金給付方式為不同約定，足見抗告人與林順河係於102年2月22日租約未屆期前，以106年9月28日租約取代102年2月22日租約，106年9月28日與108年9月1日租約就租金數額及租金給付方式為相同約定，另就租期為先後承接之約定，可認係於106年9月28日租約屆期後，再訂立108年9月1日租約，是上開3份契約俱為不同契約；又系爭抵押權於105年4月20日設定後，抗告人復於106年9月30日就系爭不動產設定第2順位最高限額抵押權，有系爭不動產建物登記謄本附於本件執行事件卷可稽，抗告人與林順河訂定抵押權設定契約後，再送件地政機關辦理抵押權設定登記，則抗告人欲設定第2順位最高限額抵押權以為106年9月28日租約之擔保，衡情必先瞭解系爭不動產設定負擔之狀況，是可知抗告人於簽立106年9月28日租約之際，已知悉系爭抵押權存在，仍與林順河簽立租約。抗告人與林順河間明知系爭不動產已設定系爭抵押權，108年9月1日租約固屬系爭抵押權設定後成立之租約無誤。
四、惟系爭不動產經執行法院囑託紘鉅建築師事務所鑑價，預估市價為5,861萬9,600元，後執行法院以系爭不動產有租賃契約關係存在，拍定後不點交為拍賣條件，於109年8月5日以底價新臺幣5,866萬元定期拍賣，無人應買，有紘鉅建築師事務所鑑定報告、原法院109年7月6日新北院賢109司執壽字第16078號通知、原法院拍賣公告、不動產拍賣筆錄附於原法院109年度司執字第16078號執行卷可稽。是執行法院僅進行第一次拍賣，復以相當市價之價格為底價拍賣，實務上，投標人往往希冀以低於市價之價格在拍程序中拍得不動產，第一次拍賣常採取觀望態度，是尚無從遽認系爭不動產已係無人應買之情；又系爭不動產市價高達5,861萬9,600元，縱系爭不動產第二次減價後拍賣，仍非不足清償相對人之擔保債權4,140萬元本息及違約金，執此，尚難謂於設定系爭抵押權後所成立之租賃關係，已影響系爭抵押權，依上說明，執行法院尚不得逕終止108年9月1日租約。
五、綜上所述，抗告人與林順河於系爭抵押權後復成立108年9月1日租約，惟無從認定該成立在後之租賃關係對於系爭抵押權有影響，故法院尚不得除去該租賃關係後拍賣系爭不動產。從而，原法院執行處終止108年9月1日租約，原法院司法事務官處分、原裁定駁回抗告人之異議，均有未洽，抗告意旨指謫原裁定及司法事務官所為原處分不當，求予廢棄，為有理由，爰由本院廢棄另裁定如主文第3項所示。末按實施查封後，債務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，對於債權人不生效力，強制執行法第51條第2項定有明文。抗告人與債務人間108年9月1日所定租約之租期為108年10月1日至113年9月30日（見原法院108年度司執全字第492號假扣押執行卷），而執行法院於108年9月23日囑託查封系爭不動產，並於同年9月24日登記完成（見上開假扣押執行卷），其查封法效力早於上開租期始日即同年10月1日，債務人於租期始日起履行提供租賃物義務，應屬有礙執行效果之行為，本件既經廢棄駁回，原法院宜注意妥適處理，附此敘明。
六、據上論結，本件抗告為有理由，爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日
                  民事第一庭    
                      審判長法  官  吳光釗
                            法  官  游悅晨
                            法  官  江春瑩
正本係照原本作成。
本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由外，不得再抗告。如提起再抗告，應於收受送達後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。並繳納再抗告費新臺幣１千元。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶
　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表：
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臺灣高等法院民事裁定

110年度抗字第432號

抗  告  人  東華視聽歌唱有限公司



法定代理人  蔡紹翊  

上列抗告人因與相對人保誠人壽保險股份有限公司間清償債務等

強制執行事件，聲明異議，不服原法院司法事務官109年10月22

日裁定，提出異議，對於中華民國110年2月25日臺灣新北地方法

院110年度執事聲字第8號裁定提起抗告，本院裁定如下： 

    主  文

原裁定及原法院司法事務官於民國一○九年十月二十二日所為一○

九年度司執字第一六○七八號裁定均廢棄。

原法院民國一○九年八月十二日新北院賢一○九司執壽字第一六○

七八號執行命令應予撤銷。

相對人於原法院之聲請駁回。

聲明異議、異議及抗告程序費用由相對人負擔。

    理  由

一、按不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地

    上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但

    其抵押權不因此而受影響；前項情形，抵押權人實行抵押權

    受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之

　　；民法第866條第1項、第2項定有明文。又前項不動產原有

    之地上權、永佃權、地役權、典權及租賃關係隨同移轉。但

    發生於設定抵押權之後，並對抵押權受影響，經執行法院除

    去後拍賣者，不在此限；強制執行法第98條第2項亦有明文

　　。所謂抵押權受影響，係指抵押權人屆期未受清償，實行抵

    押權時，因抵押物上有成立於抵押權設定後之負擔，影響抵

    押物之交換價值，致無人應買或出價不足以清償擔保債權之

    情形而言（最高法院100年度台抗字第15號民事裁定意旨同

    此見解）。又成立在後之地上權或其他使用收益物權於抵押

    權有無影響，不妨參酌抵押物之售價是否不足清償抵押債權

    ，為其判斷之標準，若抵押人於抵押權設定後，在抵押權設

    定後成立之上開權利於抵押權有影響者，致抵押權人聲請拍

    賣抵押物時，發生無人應買或出價不足清償抵押權之情形，

    得除去地上權或其他用益物權，或終止租賃關係而為拍賣。

二、抗告人聲明異議及抗告意旨略以：伊早於民國102年2月22日

    就第三人林順河簽訂租約（下稱102年2月22日租約），由伊

    向林順河承租如附表所示不動產（下稱系爭不動產），伊固

    於相對人設定抵押權（下稱系爭抵押權）後之106年9月28日

    及108年9月1日再與林順河簽立租約（下各稱106年9月28日

    租約、108年9月1日租約），惟106年9月28日及108年9月1日

    租約係102年2月22日租約之續約，該等租約實係同一份租約

    ，不可分割，相對人於設定抵押權時，亦明知租賃物上存有

    租賃契約。伊已對租賃物投入裝修費，原法院109年度司執

    字第16078號清償債務強制執行事件（下稱本件執行事件）

    將伊之租賃契約終止，對伊不公平。又首次拍賣及未來二次

    拍賣金額大於系爭抵押權之金額，並未使抵押權受影響等語

    。

三、林順河於105年4月20日提供系爭不動產為相對人設定系爭抵

    押權，此有系爭不動產土地登記謄本、土地、建築改良物抵

    押權設定契約書、他項權利證明書等件附於本件執行事件卷

    內可稽。抗告人主張106年9月28日及108年9月1日租約係102

    年2月22日之續約，故執行法院不能終止之等語。查，審酌1

    02年2月22日租約約定租期為102年2月1日起至107年1月31日

    止，由抗告人承租林順河所有之系爭不動產，租金每月新臺

    幣（下同）13萬2,000元，給付方式為每年開立12張以每月1

    日到期之支票；抗告人與林順河復於106年9月28日簽立106

    年9月28日租約，租期自106年10月1日起至108年9月30日止

    ，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金；抗告人

    與林順河再於108年9月1日簽立108年9月1日租約，租期自10

    8年10月1日起至113年9月30日止，租金每月4萬元，給付方

    式為每年繳交1年份租金，102年2月22日及106年9月28日租

    約就租賃期間、租金數額及租金給付方式為不同約定，足見

    抗告人與林順河係於102年2月22日租約未屆期前，以106年9

    月28日租約取代102年2月22日租約，106年9月28日與108年9

    月1日租約就租金數額及租金給付方式為相同約定，另就租

    期為先後承接之約定，可認係於106年9月28日租約屆期後，

    再訂立108年9月1日租約，是上開3份契約俱為不同契約；又

    系爭抵押權於105年4月20日設定後，抗告人復於106年9月30

    日就系爭不動產設定第2順位最高限額抵押權，有系爭不動

    產建物登記謄本附於本件執行事件卷可稽，抗告人與林順河

    訂定抵押權設定契約後，再送件地政機關辦理抵押權設定登

    記，則抗告人欲設定第2順位最高限額抵押權以為106年9月2

    8日租約之擔保，衡情必先瞭解系爭不動產設定負擔之狀況

    ，是可知抗告人於簽立106年9月28日租約之際，已知悉系爭

    抵押權存在，仍與林順河簽立租約。抗告人與林順河間明知

    系爭不動產已設定系爭抵押權，108年9月1日租約固屬系爭

    抵押權設定後成立之租約無誤。

四、惟系爭不動產經執行法院囑託紘鉅建築師事務所鑑價，預估

    市價為5,861萬9,600元，後執行法院以系爭不動產有租賃契

    約關係存在，拍定後不點交為拍賣條件，於109年8月5日以

    底價新臺幣5,866萬元定期拍賣，無人應買，有紘鉅建築師

    事務所鑑定報告、原法院109年7月6日新北院賢109司執壽字

    第16078號通知、原法院拍賣公告、不動產拍賣筆錄附於原

    法院109年度司執字第16078號執行卷可稽。是執行法院僅進

    行第一次拍賣，復以相當市價之價格為底價拍賣，實務上，

    投標人往往希冀以低於市價之價格在拍程序中拍得不動產，

    第一次拍賣常採取觀望態度，是尚無從遽認系爭不動產已係

    無人應買之情；又系爭不動產市價高達5,861萬9,600元，縱

    系爭不動產第二次減價後拍賣，仍非不足清償相對人之擔保

    債權4,140萬元本息及違約金，執此，尚難謂於設定系爭抵

    押權後所成立之租賃關係，已影響系爭抵押權，依上說明，

    執行法院尚不得逕終止108年9月1日租約。

五、綜上所述，抗告人與林順河於系爭抵押權後復成立108年9月

    1日租約，惟無從認定該成立在後之租賃關係對於系爭抵押

    權有影響，故法院尚不得除去該租賃關係後拍賣系爭不動產

    。從而，原法院執行處終止108年9月1日租約，原法院司法

    事務官處分、原裁定駁回抗告人之異議，均有未洽，抗告意

    旨指謫原裁定及司法事務官所為原處分不當，求予廢棄，為

    有理由，爰由本院廢棄另裁定如主文第3項所示。末按實施

    查封後，債務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，對於債權人不生效力，強制執行法第51條第

    2項定有明文。抗告人與債務人間108年9月1日所定租約之租

    期為108年10月1日至113年9月30日（見原法院108年度司執

    全字第492號假扣押執行卷），而執行法院於108年9月23日

    囑託查封系爭不動產，並於同年9月24日登記完成（見上開

    假扣押執行卷），其查封法效力早於上開租期始日即同年10

    月1日，債務人於租期始日起履行提供租賃物義務，應屬有

    礙執行效果之行為，本件既經廢棄駁回，原法院宜注意妥適

    處理，附此敘明。

六、據上論結，本件抗告為有理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日

                  民事第一庭    

                      審判長法  官  吳光釗

                            法  官  游悅晨

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由外，不得再抗告。如提起再

抗告，應於收受送達後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗

告狀。並繳納再抗告費新臺幣１千元。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶

　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表：

土地標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　             編號 　土　　　　　地　　　　　坐　　　　　落　        地　目 　面　　積　  權利範圍  縣　市  鄉鎮市區  　段　 小段 　地　號　   　平方公尺　   １ 新北市   永和區  仁愛段 　　 0000-0000  　 　　785　　  50分之6 建物標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　             　　編號  　　　建號  基　地　坐　落            --------------建　物　門　牌  建築式樣主要建築材料及房屋層數  建物面積（平方公尺）　    權利範圍         樓層及面積   附屬建物面積  １  00000-000  新北市○○區○○段000000000地號　　      --------------新北市○○區○○路○段000 號3 樓  5 層鋼筋混凝土造  3 層:358.02   陽台:14.65 　全部 










臺灣高等法院民事裁定
110年度抗字第432號
抗  告  人  東華視聽歌唱有限公司


法定代理人  蔡紹翊  
上列抗告人因與相對人保誠人壽保險股份有限公司間清償債務等強制執行事件，聲明異議，不服原法院司法事務官109年10月22日裁定，提出異議，對於中華民國110年2月25日臺灣新北地方法院110年度執事聲字第8號裁定提起抗告，本院裁定如下： 
    主  文
原裁定及原法院司法事務官於民國一○九年十月二十二日所為一○九年度司執字第一六○七八號裁定均廢棄。
原法院民國一○九年八月十二日新北院賢一○九司執壽字第一六○七八號執行命令應予撤銷。
相對人於原法院之聲請駁回。
聲明異議、異議及抗告程序費用由相對人負擔。
    理  由
一、按不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但其抵押權不因此而受影響；前項情形，抵押權人實行抵押權受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之
　　；民法第866條第1項、第2項定有明文。又前項不動產原有之地上權、永佃權、地役權、典權及租賃關係隨同移轉。但發生於設定抵押權之後，並對抵押權受影響，經執行法院除去後拍賣者，不在此限；強制執行法第98條第2項亦有明文
　　。所謂抵押權受影響，係指抵押權人屆期未受清償，實行抵押權時，因抵押物上有成立於抵押權設定後之負擔，影響抵押物之交換價值，致無人應買或出價不足以清償擔保債權之情形而言（最高法院100年度台抗字第15號民事裁定意旨同此見解）。又成立在後之地上權或其他使用收益物權於抵押權有無影響，不妨參酌抵押物之售價是否不足清償抵押債權，為其判斷之標準，若抵押人於抵押權設定後，在抵押權設定後成立之上開權利於抵押權有影響者，致抵押權人聲請拍賣抵押物時，發生無人應買或出價不足清償抵押權之情形，得除去地上權或其他用益物權，或終止租賃關係而為拍賣。
二、抗告人聲明異議及抗告意旨略以：伊早於民國102年2月22日就第三人林順河簽訂租約（下稱102年2月22日租約），由伊向林順河承租如附表所示不動產（下稱系爭不動產），伊固於相對人設定抵押權（下稱系爭抵押權）後之106年9月28日及108年9月1日再與林順河簽立租約（下各稱106年9月28日租約、108年9月1日租約），惟106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日租約之續約，該等租約實係同一份租約，不可分割，相對人於設定抵押權時，亦明知租賃物上存有租賃契約。伊已對租賃物投入裝修費，原法院109年度司執字第16078號清償債務強制執行事件（下稱本件執行事件）將伊之租賃契約終止，對伊不公平。又首次拍賣及未來二次拍賣金額大於系爭抵押權之金額，並未使抵押權受影響等語。
三、林順河於105年4月20日提供系爭不動產為相對人設定系爭抵押權，此有系爭不動產土地登記謄本、土地、建築改良物抵押權設定契約書、他項權利證明書等件附於本件執行事件卷內可稽。抗告人主張106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日之續約，故執行法院不能終止之等語。查，審酌102年2月22日租約約定租期為102年2月1日起至107年1月31日止，由抗告人承租林順河所有之系爭不動產，租金每月新臺幣（下同）13萬2,000元，給付方式為每年開立12張以每月1日到期之支票；抗告人與林順河復於106年9月28日簽立106年9月28日租約，租期自106年10月1日起至108年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金；抗告人與林順河再於108年9月1日簽立108年9月1日租約，租期自108年10月1日起至113年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金，102年2月22日及106年9月28日租約就租賃期間、租金數額及租金給付方式為不同約定，足見抗告人與林順河係於102年2月22日租約未屆期前，以106年9月28日租約取代102年2月22日租約，106年9月28日與108年9月1日租約就租金數額及租金給付方式為相同約定，另就租期為先後承接之約定，可認係於106年9月28日租約屆期後，再訂立108年9月1日租約，是上開3份契約俱為不同契約；又系爭抵押權於105年4月20日設定後，抗告人復於106年9月30日就系爭不動產設定第2順位最高限額抵押權，有系爭不動產建物登記謄本附於本件執行事件卷可稽，抗告人與林順河訂定抵押權設定契約後，再送件地政機關辦理抵押權設定登記，則抗告人欲設定第2順位最高限額抵押權以為106年9月28日租約之擔保，衡情必先瞭解系爭不動產設定負擔之狀況，是可知抗告人於簽立106年9月28日租約之際，已知悉系爭抵押權存在，仍與林順河簽立租約。抗告人與林順河間明知系爭不動產已設定系爭抵押權，108年9月1日租約固屬系爭抵押權設定後成立之租約無誤。
四、惟系爭不動產經執行法院囑託紘鉅建築師事務所鑑價，預估市價為5,861萬9,600元，後執行法院以系爭不動產有租賃契約關係存在，拍定後不點交為拍賣條件，於109年8月5日以底價新臺幣5,866萬元定期拍賣，無人應買，有紘鉅建築師事務所鑑定報告、原法院109年7月6日新北院賢109司執壽字第16078號通知、原法院拍賣公告、不動產拍賣筆錄附於原法院109年度司執字第16078號執行卷可稽。是執行法院僅進行第一次拍賣，復以相當市價之價格為底價拍賣，實務上，投標人往往希冀以低於市價之價格在拍程序中拍得不動產，第一次拍賣常採取觀望態度，是尚無從遽認系爭不動產已係無人應買之情；又系爭不動產市價高達5,861萬9,600元，縱系爭不動產第二次減價後拍賣，仍非不足清償相對人之擔保債權4,140萬元本息及違約金，執此，尚難謂於設定系爭抵押權後所成立之租賃關係，已影響系爭抵押權，依上說明，執行法院尚不得逕終止108年9月1日租約。
五、綜上所述，抗告人與林順河於系爭抵押權後復成立108年9月1日租約，惟無從認定該成立在後之租賃關係對於系爭抵押權有影響，故法院尚不得除去該租賃關係後拍賣系爭不動產。從而，原法院執行處終止108年9月1日租約，原法院司法事務官處分、原裁定駁回抗告人之異議，均有未洽，抗告意旨指謫原裁定及司法事務官所為原處分不當，求予廢棄，為有理由，爰由本院廢棄另裁定如主文第3項所示。末按實施查封後，債務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，對於債權人不生效力，強制執行法第51條第2項定有明文。抗告人與債務人間108年9月1日所定租約之租期為108年10月1日至113年9月30日（見原法院108年度司執全字第492號假扣押執行卷），而執行法院於108年9月23日囑託查封系爭不動產，並於同年9月24日登記完成（見上開假扣押執行卷），其查封法效力早於上開租期始日即同年10月1日，債務人於租期始日起履行提供租賃物義務，應屬有礙執行效果之行為，本件既經廢棄駁回，原法院宜注意妥適處理，附此敘明。
六、據上論結，本件抗告為有理由，爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日
                  民事第一庭    
                      審判長法  官  吳光釗
                            法  官  游悅晨
                            法  官  江春瑩
正本係照原本作成。
本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由外，不得再抗告。如提起再抗告，應於收受送達後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。並繳納再抗告費新臺幣１千元。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶
　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表：
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臺灣高等法院民事裁定

110年度抗字第432號

抗  告  人  東華視聽歌唱有限公司



法定代理人  蔡紹翊  

上列抗告人因與相對人保誠人壽保險股份有限公司間清償債務等強制執行事件，聲明異議，不服原法院司法事務官109年10月22日裁定，提出異議，對於中華民國110年2月25日臺灣新北地方法院110年度執事聲字第8號裁定提起抗告，本院裁定如下： 

    主  文

原裁定及原法院司法事務官於民國一○九年十月二十二日所為一○九年度司執字第一六○七八號裁定均廢棄。

原法院民國一○九年八月十二日新北院賢一○九司執壽字第一六○七八號執行命令應予撤銷。

相對人於原法院之聲請駁回。

聲明異議、異議及抗告程序費用由相對人負擔。

    理  由

一、按不動產所有人設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權或其他以使用收益為目的之物權，或成立租賃關係。但其抵押權不因此而受影響；前項情形，抵押權人實行抵押權受有影響者，法院得除去該權利或終止該租賃關係後拍賣之

　　；民法第866條第1項、第2項定有明文。又前項不動產原有之地上權、永佃權、地役權、典權及租賃關係隨同移轉。但發生於設定抵押權之後，並對抵押權受影響，經執行法院除去後拍賣者，不在此限；強制執行法第98條第2項亦有明文

　　。所謂抵押權受影響，係指抵押權人屆期未受清償，實行抵押權時，因抵押物上有成立於抵押權設定後之負擔，影響抵押物之交換價值，致無人應買或出價不足以清償擔保債權之情形而言（最高法院100年度台抗字第15號民事裁定意旨同此見解）。又成立在後之地上權或其他使用收益物權於抵押權有無影響，不妨參酌抵押物之售價是否不足清償抵押債權，為其判斷之標準，若抵押人於抵押權設定後，在抵押權設定後成立之上開權利於抵押權有影響者，致抵押權人聲請拍賣抵押物時，發生無人應買或出價不足清償抵押權之情形，得除去地上權或其他用益物權，或終止租賃關係而為拍賣。

二、抗告人聲明異議及抗告意旨略以：伊早於民國102年2月22日就第三人林順河簽訂租約（下稱102年2月22日租約），由伊向林順河承租如附表所示不動產（下稱系爭不動產），伊固於相對人設定抵押權（下稱系爭抵押權）後之106年9月28日及108年9月1日再與林順河簽立租約（下各稱106年9月28日租約、108年9月1日租約），惟106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日租約之續約，該等租約實係同一份租約，不可分割，相對人於設定抵押權時，亦明知租賃物上存有租賃契約。伊已對租賃物投入裝修費，原法院109年度司執字第16078號清償債務強制執行事件（下稱本件執行事件）將伊之租賃契約終止，對伊不公平。又首次拍賣及未來二次拍賣金額大於系爭抵押權之金額，並未使抵押權受影響等語。

三、林順河於105年4月20日提供系爭不動產為相對人設定系爭抵押權，此有系爭不動產土地登記謄本、土地、建築改良物抵押權設定契約書、他項權利證明書等件附於本件執行事件卷內可稽。抗告人主張106年9月28日及108年9月1日租約係102年2月22日之續約，故執行法院不能終止之等語。查，審酌102年2月22日租約約定租期為102年2月1日起至107年1月31日止，由抗告人承租林順河所有之系爭不動產，租金每月新臺幣（下同）13萬2,000元，給付方式為每年開立12張以每月1日到期之支票；抗告人與林順河復於106年9月28日簽立106年9月28日租約，租期自106年10月1日起至108年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金；抗告人與林順河再於108年9月1日簽立108年9月1日租約，租期自108年10月1日起至113年9月30日止，租金每月4萬元，給付方式為每年繳交1年份租金，102年2月22日及106年9月28日租約就租賃期間、租金數額及租金給付方式為不同約定，足見抗告人與林順河係於102年2月22日租約未屆期前，以106年9月28日租約取代102年2月22日租約，106年9月28日與108年9月1日租約就租金數額及租金給付方式為相同約定，另就租期為先後承接之約定，可認係於106年9月28日租約屆期後，再訂立108年9月1日租約，是上開3份契約俱為不同契約；又系爭抵押權於105年4月20日設定後，抗告人復於106年9月30日就系爭不動產設定第2順位最高限額抵押權，有系爭不動產建物登記謄本附於本件執行事件卷可稽，抗告人與林順河訂定抵押權設定契約後，再送件地政機關辦理抵押權設定登記，則抗告人欲設定第2順位最高限額抵押權以為106年9月28日租約之擔保，衡情必先瞭解系爭不動產設定負擔之狀況，是可知抗告人於簽立106年9月28日租約之際，已知悉系爭抵押權存在，仍與林順河簽立租約。抗告人與林順河間明知系爭不動產已設定系爭抵押權，108年9月1日租約固屬系爭抵押權設定後成立之租約無誤。

四、惟系爭不動產經執行法院囑託紘鉅建築師事務所鑑價，預估市價為5,861萬9,600元，後執行法院以系爭不動產有租賃契約關係存在，拍定後不點交為拍賣條件，於109年8月5日以底價新臺幣5,866萬元定期拍賣，無人應買，有紘鉅建築師事務所鑑定報告、原法院109年7月6日新北院賢109司執壽字第16078號通知、原法院拍賣公告、不動產拍賣筆錄附於原法院109年度司執字第16078號執行卷可稽。是執行法院僅進行第一次拍賣，復以相當市價之價格為底價拍賣，實務上，投標人往往希冀以低於市價之價格在拍程序中拍得不動產，第一次拍賣常採取觀望態度，是尚無從遽認系爭不動產已係無人應買之情；又系爭不動產市價高達5,861萬9,600元，縱系爭不動產第二次減價後拍賣，仍非不足清償相對人之擔保債權4,140萬元本息及違約金，執此，尚難謂於設定系爭抵押權後所成立之租賃關係，已影響系爭抵押權，依上說明，執行法院尚不得逕終止108年9月1日租約。

五、綜上所述，抗告人與林順河於系爭抵押權後復成立108年9月1日租約，惟無從認定該成立在後之租賃關係對於系爭抵押權有影響，故法院尚不得除去該租賃關係後拍賣系爭不動產。從而，原法院執行處終止108年9月1日租約，原法院司法事務官處分、原裁定駁回抗告人之異議，均有未洽，抗告意旨指謫原裁定及司法事務官所為原處分不當，求予廢棄，為有理由，爰由本院廢棄另裁定如主文第3項所示。末按實施查封後，債務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，對於債權人不生效力，強制執行法第51條第2項定有明文。抗告人與債務人間108年9月1日所定租約之租期為108年10月1日至113年9月30日（見原法院108年度司執全字第492號假扣押執行卷），而執行法院於108年9月23日囑託查封系爭不動產，並於同年9月24日登記完成（見上開假扣押執行卷），其查封法效力早於上開租期始日即同年10月1日，債務人於租期始日起履行提供租賃物義務，應屬有礙執行效果之行為，本件既經廢棄駁回，原法院宜注意妥適處理，附此敘明。

六、據上論結，本件抗告為有理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日

                  民事第一庭    

                      審判長法  官  吳光釗

                            法  官  游悅晨

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由外，不得再抗告。如提起再抗告，應於收受送達後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。並繳納再抗告費新臺幣１千元。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　6 　　月　　18　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶

　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表：

土地標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　             編號 　土　　　　　地　　　　　坐　　　　　落　        地　目 　面　　積　  權利範圍  縣　市  鄉鎮市區  　段　 小段 　地　號　   　平方公尺　   １ 新北市   永和區  仁愛段 　　 0000-0000  　 　　785　　  50分之6 建物標示　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　             　　編號  　　　建號  基　地　坐　落            --------------建　物　門　牌  建築式樣主要建築材料及房屋層數  建物面積（平方公尺）　    權利範圍         樓層及面積   附屬建物面積  １  00000-000  新北市○○區○○段000000000地號　　      --------------新北市○○區○○路○段000 號3 樓  5 層鋼筋混凝土造  3 層:358.02   陽台:14.65 　全部 









