
最高法院民事裁定最高法院民事裁定

115年度台抗字第384號

再 抗告 人  賴麗琳                                   

代  理  人  陳樹村律師

            林家正律師

上列再抗告人因債權人全國農業金庫股份有限公司與債務人吳沛

聰間拍賣抵押物強制執行聲明異議事件，對於中華民國115年3月

26日臺灣高等法院高雄分院裁定（115年度抗字第40號），提起

再抗告，本院於中華民國115年7月17日言詞辯論終結，裁定如

下：

    主   文

原裁定及臺灣屏東地方法院114年度執事聲字第26號裁定均廢

棄。

債務人吳沛聰於臺灣屏東地方法院之異議駁回。

異議、抗告及再抗告程序費用均由債務人吳沛聰負擔。 

    理　由

一、債權人全國農業金庫股份有限公司（下稱農金公司）執臺灣

屏東地方法院（下稱屏東地院）108年度司拍字第111號拍賣

抵押物裁定為執行名義，聲請拍賣債務人吳沛聰所有原裁定

附表（下稱附表）所示土地（下合稱系爭土地），經屏東地

院109年度司執字第36715號（下稱36715號）拍賣抵押物強

制執行事件（下稱執行事件）受理。執行法院以系爭土地上

有吳沛聰種植之作物，539、540地號土地有吳沛聰如附表所

示暫72、73建號之未辦理所有權第一次登記建物（下合稱暫

編建號建物），而追加執行。再抗告人於民國112年3月21日

第2次拍賣程序，以新臺幣（下同）2,590萬元拍定系爭土

地、地上作物及暫編建號建物，尚未核發權利移轉證書。嗣

於屏東地院113年度重訴字第44號事件履勘現場時，地政人

員告知539、540地號土地有水泥磚造庫房建物、鐵皮棚架各

一（下合稱庫房及鐵皮棚架），未經執行程序測量。吳沛聰

遂以執行法院未將該庫房及鐵皮棚架列入拍賣標的鑑價，係
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重要拍賣條件錯誤，程序瑕疵重大為由而異議，請求撤銷拍

定。執行法院司法事務官認暫編建號建物之底價，業考量庫

房及鐵皮棚架之價值，而以36715號裁定駁回異議。吳沛聰

聲明異議，經屏東地院114年度執事聲字第26號裁定（下稱2

6號裁定）廢棄該36715號裁定，再抗告人提起抗告。

二、原法院以：

　㈠吳沛聰出具切結書載明：「本人提供擔保之不動產已建有未

經保存登記建物（含地面層或頂層加蓋部分為供押不動產之

從物），確為本人原始起造所有或具有使用權，願合併提供

為貴公司債權之共同擔保品，如遇貴公司實行前項抵押權

時，聽任貴公司一併拍賣以抵償債務」等語予農金公司；嗣

地政機關測量暫編建號建物，經鑑定系爭土地、地上作物及

暫編建號建物之價格，並參考該鑑價結果核定拍賣底價。至

庫房及鐵皮棚架，則因債權人於查封時表示：以鑑價方式進

行，而不予測量，故執行法院未囑託地政機關對之測量。

　㈡依吳沛聰稱：伊購入土地時即存在庫房及鐵皮棚架，鐵皮棚

架作為擺放器具、或採收水果後免風吹日曬雨淋，磚造庫房

則供農務後休息及放置器具使用等語，並有執行筆錄及現場

照片可佐。綜合暫編建號建物、庫房及鐵皮棚架，均為坐落

系爭土地上之簡易地上物；揆其外觀，與吳沛聰所述用途，

及前揭切結書所載內容，堪信均屬吳沛聰所有，於設定抵押

權前即存在於系爭土地，為輔助農用之地上建物，屬系爭土

地之從物，為抵押權效力所及，則於實行抵押權時，應由執

行法院一併鑑價而後拍賣。

　㈢從物如為不動產時，無論在抵押權登記時是否一併登記，均

為抵押權效力所及，故於實行抵押權時，自應將該從物列為

拍賣標的物，併予鑑價而後拍賣。執行法院未就庫房及鐵皮

棚架予以測量、鑑價一併拍賣，至其就暫編建號建物核定之

拍賣底價，雖較鑑定價格稍有提高，僅係取整數，不能認業

已考量庫房及鐵皮棚架之價值。是拍賣程序自有重大瑕疵，
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應予撤銷，因而裁定駁回抗告。再抗告人不服，提起本件再

抗告。

三、本院判斷：

　㈠強制執行應依公平合理之原則，兼顧債權人、債務人及其他

利害關係人權益，以適當之方法為之，不得逾達成執行目的

之必要限度；當事人或利害關係人，對於執行法院強制執行

之命令，或執行法官、書記官、執達員實施強制執行之方

法，強制執行時應遵守之程序，或其他侵害利益之情事，得

於強制執行程序終結前，為聲請或聲明異議；該聲請及聲明

異議，由執行法院裁定之，此觀強制執行法第1條第2項、第

12條第1項本文、第2項規定自明。由是而論，執行法院對聲

請及聲明異議為有無理由裁定時，除應依強制執行法及相關

法規，就具體事件所涉內容為認事用法外，並應衡酌債權人

實現執行名義利益、債務人有無受不可期待或歸責之附帶損

害、利害關係人權益保護等相關情事，考量強制執行目的、

執行程序安定與運作效能、論理及經驗法則與誠信原則，綜

觀全盤情狀為適當評價，且檢視結果是否符合債權人、債務

人及利害關係人各方權利義務之公平合理，使得以適當方法

為之，不得逾必要限度，並符合比例原則。另法院於強制執

行事件之異議或抗告程序，亦應依上開標準為判斷基礎。

　㈡主物之處分，及於從物；抵押權之效力，及於抵押物之從

物；拍賣不動產，應由執行法院先期公告；該公告，應載明

不動產之所在地、種類、實際狀況、拍賣最低價額、閱覽查

封筆錄之處所及日、時；拍賣期日距公告之日，不得少於14

日；拍賣之不動產無人應買或應買人所出之最高價未達拍賣

最低價額，且其無人承受或依法不得承受者，執行法院應酌

減拍賣最低價額定期再行拍賣，觀諸民法第68條第2項、第8

62條第1項，強制執行法第81條第1項、第2項第1款至第4

款、第82條、第91條規定即明。且依強制執行法第113條準

用第70條第2項、第63條、第69條規定，執行法院定不動產

第一次拍賣底價時，應詢問債權人及債務人之意見；且應通
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知債權人及債務人於拍賣期日到場；拍賣物買受人就物之瑕

疵無擔保請求權。

　㈢庫房及鐵皮棚架均為坐落系爭土地之簡易地上物，屬吳沛聰

所有，為輔助農用之從物；執行事件查封時，因債權人提出

鑑價不測量之意見，故執行法院未囑託地政機關對之測量，

暫編建號建物核定之拍賣底價，確較鑑定價格為高等情，既

為原法院所認定。綜合審酌司法事務官於36715號裁定，表

明暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值；農

金公司之執行債權達3,600萬元，暫編建號建物第一拍之底

價僅25萬元，而本件執行標的於第二次拍賣程序拍定總價為

2,590萬元；執行事件歷經現場查封、鑑價、詢價、第一次

公開拍賣程序未拍定，而於112年3月21日拍定，吳沛聰就為

簡易地上物、且屬從物性質之庫房及鐵皮棚架，至114年間

始就未列入拍賣標的鑑價提出異議各節，參互以考，依上開

規定及說明意旨，可見吳沛聰縱因庫房及鐵皮棚架未經測量

後鑑價，可能受有不可期待或歸責之附帶損害，亦遠低於農

金公司債權遲延受償、再抗告人因撤銷拍定所受不利益，是

僅因執行法院未對庫房及鐵皮棚架實施測量鑑價，即認其拍

賣程序有重大瑕疵而應予撤銷，違反強制執行之公平合理、

適當與必要原則，且未兼顧再抗告人與債權人之權益。原法

院見未及此，遽以上揭理由為不利再抗告人之判斷，自屬適

用法規顯有錯誤。爰由本院廢棄原裁定及屏東地院26號裁

定，改諭知如主文第2項所示，以臻適法。再抗告論旨，指

摘原裁定不當，求予廢棄，非無理由。

四、據上論結，本件再抗告為有理由。依強制執行法第30條之

1，民事訴訟法第495條之1第2項、第477條第1項、第478條

第1項第1款，裁定如主文。

中　　華　　民　　國    115   年    7     月   29     日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  鍾  任  賜

                                法官  林  麗  玲
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　　　　　　　　　　　　　　　  法官  黃  書  苑

                                法官  陶  亞  琴

                                法官  呂  淑  玲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　4 　　日
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最高法院民事裁定
115年度台抗字第384號
再 抗告 人  賴麗琳                                   
代  理  人  陳樹村律師
            林家正律師
上列再抗告人因債權人全國農業金庫股份有限公司與債務人吳沛聰間拍賣抵押物強制執行聲明異議事件，對於中華民國115年3月26日臺灣高等法院高雄分院裁定（115年度抗字第40號），提起再抗告，本院於中華民國115年7月17日言詞辯論終結，裁定如下：
    主   文
原裁定及臺灣屏東地方法院114年度執事聲字第26號裁定均廢棄。
債務人吳沛聰於臺灣屏東地方法院之異議駁回。
異議、抗告及再抗告程序費用均由債務人吳沛聰負擔。 
    理　由
一、債權人全國農業金庫股份有限公司（下稱農金公司）執臺灣屏東地方法院（下稱屏東地院）108年度司拍字第111號拍賣抵押物裁定為執行名義，聲請拍賣債務人吳沛聰所有原裁定附表（下稱附表）所示土地（下合稱系爭土地），經屏東地院109年度司執字第36715號（下稱36715號）拍賣抵押物強制執行事件（下稱執行事件）受理。執行法院以系爭土地上有吳沛聰種植之作物，539、540地號土地有吳沛聰如附表所示暫72、73建號之未辦理所有權第一次登記建物（下合稱暫編建號建物），而追加執行。再抗告人於民國112年3月21日第2次拍賣程序，以新臺幣（下同）2,590萬元拍定系爭土地、地上作物及暫編建號建物，尚未核發權利移轉證書。嗣於屏東地院113年度重訴字第44號事件履勘現場時，地政人員告知539、540地號土地有水泥磚造庫房建物、鐵皮棚架各一（下合稱庫房及鐵皮棚架），未經執行程序測量。吳沛聰遂以執行法院未將該庫房及鐵皮棚架列入拍賣標的鑑價，係重要拍賣條件錯誤，程序瑕疵重大為由而異議，請求撤銷拍定。執行法院司法事務官認暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值，而以36715號裁定駁回異議。吳沛聰聲明異議，經屏東地院114年度執事聲字第26號裁定（下稱26號裁定）廢棄該36715號裁定，再抗告人提起抗告。
二、原法院以：
　㈠吳沛聰出具切結書載明：「本人提供擔保之不動產已建有未經保存登記建物（含地面層或頂層加蓋部分為供押不動產之從物），確為本人原始起造所有或具有使用權，願合併提供為貴公司債權之共同擔保品，如遇貴公司實行前項抵押權時，聽任貴公司一併拍賣以抵償債務」等語予農金公司；嗣地政機關測量暫編建號建物，經鑑定系爭土地、地上作物及暫編建號建物之價格，並參考該鑑價結果核定拍賣底價。至庫房及鐵皮棚架，則因債權人於查封時表示：以鑑價方式進行，而不予測量，故執行法院未囑託地政機關對之測量。
　㈡依吳沛聰稱：伊購入土地時即存在庫房及鐵皮棚架，鐵皮棚架作為擺放器具、或採收水果後免風吹日曬雨淋，磚造庫房則供農務後休息及放置器具使用等語，並有執行筆錄及現場照片可佐。綜合暫編建號建物、庫房及鐵皮棚架，均為坐落系爭土地上之簡易地上物；揆其外觀，與吳沛聰所述用途，及前揭切結書所載內容，堪信均屬吳沛聰所有，於設定抵押權前即存在於系爭土地，為輔助農用之地上建物，屬系爭土地之從物，為抵押權效力所及，則於實行抵押權時，應由執行法院一併鑑價而後拍賣。
　㈢從物如為不動產時，無論在抵押權登記時是否一併登記，均為抵押權效力所及，故於實行抵押權時，自應將該從物列為拍賣標的物，併予鑑價而後拍賣。執行法院未就庫房及鐵皮棚架予以測量、鑑價一併拍賣，至其就暫編建號建物核定之拍賣底價，雖較鑑定價格稍有提高，僅係取整數，不能認業已考量庫房及鐵皮棚架之價值。是拍賣程序自有重大瑕疵，應予撤銷，因而裁定駁回抗告。再抗告人不服，提起本件再抗告。
三、本院判斷：
　㈠強制執行應依公平合理之原則，兼顧債權人、債務人及其他利害關係人權益，以適當之方法為之，不得逾達成執行目的之必要限度；當事人或利害關係人，對於執行法院強制執行之命令，或執行法官、書記官、執達員實施強制執行之方法，強制執行時應遵守之程序，或其他侵害利益之情事，得於強制執行程序終結前，為聲請或聲明異議；該聲請及聲明異議，由執行法院裁定之，此觀強制執行法第1條第2項、第12條第1項本文、第2項規定自明。由是而論，執行法院對聲請及聲明異議為有無理由裁定時，除應依強制執行法及相關法規，就具體事件所涉內容為認事用法外，並應衡酌債權人實現執行名義利益、債務人有無受不可期待或歸責之附帶損害、利害關係人權益保護等相關情事，考量強制執行目的、執行程序安定與運作效能、論理及經驗法則與誠信原則，綜觀全盤情狀為適當評價，且檢視結果是否符合債權人、債務人及利害關係人各方權利義務之公平合理，使得以適當方法為之，不得逾必要限度，並符合比例原則。另法院於強制執行事件之異議或抗告程序，亦應依上開標準為判斷基礎。
　㈡主物之處分，及於從物；抵押權之效力，及於抵押物之從物；拍賣不動產，應由執行法院先期公告；該公告，應載明不動產之所在地、種類、實際狀況、拍賣最低價額、閱覽查封筆錄之處所及日、時；拍賣期日距公告之日，不得少於14日；拍賣之不動產無人應買或應買人所出之最高價未達拍賣最低價額，且其無人承受或依法不得承受者，執行法院應酌減拍賣最低價額定期再行拍賣，觀諸民法第68條第2項、第862條第1項，強制執行法第81條第1項、第2項第1款至第4款、第82條、第91條規定即明。且依強制執行法第113條準用第70條第2項、第63條、第69條規定，執行法院定不動產第一次拍賣底價時，應詢問債權人及債務人之意見；且應通知債權人及債務人於拍賣期日到場；拍賣物買受人就物之瑕疵無擔保請求權。
　㈢庫房及鐵皮棚架均為坐落系爭土地之簡易地上物，屬吳沛聰所有，為輔助農用之從物；執行事件查封時，因債權人提出鑑價不測量之意見，故執行法院未囑託地政機關對之測量，暫編建號建物核定之拍賣底價，確較鑑定價格為高等情，既為原法院所認定。綜合審酌司法事務官於36715號裁定，表明暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值；農金公司之執行債權達3,600萬元，暫編建號建物第一拍之底價僅25萬元，而本件執行標的於第二次拍賣程序拍定總價為2,590萬元；執行事件歷經現場查封、鑑價、詢價、第一次公開拍賣程序未拍定，而於112年3月21日拍定，吳沛聰就為簡易地上物、且屬從物性質之庫房及鐵皮棚架，至114年間始就未列入拍賣標的鑑價提出異議各節，參互以考，依上開規定及說明意旨，可見吳沛聰縱因庫房及鐵皮棚架未經測量後鑑價，可能受有不可期待或歸責之附帶損害，亦遠低於農金公司債權遲延受償、再抗告人因撤銷拍定所受不利益，是僅因執行法院未對庫房及鐵皮棚架實施測量鑑價，即認其拍賣程序有重大瑕疵而應予撤銷，違反強制執行之公平合理、適當與必要原則，且未兼顧再抗告人與債權人之權益。原法院見未及此，遽以上揭理由為不利再抗告人之判斷，自屬適用法規顯有錯誤。爰由本院廢棄原裁定及屏東地院26號裁定，改諭知如主文第2項所示，以臻適法。再抗告論旨，指摘原裁定不當，求予廢棄，非無理由。
四、據上論結，本件再抗告為有理由。依強制執行法第30條之1，民事訴訟法第495條之1第2項、第477條第1項、第478條第1項第1款，裁定如主文。
中　　華　　民　　國    115   年    7     月   29     日
                      最高法院民事第六庭
　　　　                  審判長法官  鍾  任  賜
                                法官  林  麗  玲
　　　　　　　　　　　　　　　  法官  黃  書  苑
                                法官  陶  亞  琴
                                法官  呂  淑  玲
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　郭  金  勝
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　4 　　日



最高法院民事裁定

115年度台抗字第384號

再 抗告 人  賴麗琳                                   

代  理  人  陳樹村律師

            林家正律師

上列再抗告人因債權人全國農業金庫股份有限公司與債務人吳沛

聰間拍賣抵押物強制執行聲明異議事件，對於中華民國115年3月

26日臺灣高等法院高雄分院裁定（115年度抗字第40號），提起

再抗告，本院於中華民國115年7月17日言詞辯論終結，裁定如下

：

    主   文

原裁定及臺灣屏東地方法院114年度執事聲字第26號裁定均廢棄

。

債務人吳沛聰於臺灣屏東地方法院之異議駁回。

異議、抗告及再抗告程序費用均由債務人吳沛聰負擔。 

    理　由

一、債權人全國農業金庫股份有限公司（下稱農金公司）執臺灣

    屏東地方法院（下稱屏東地院）108年度司拍字第111號拍賣

    抵押物裁定為執行名義，聲請拍賣債務人吳沛聰所有原裁定

    附表（下稱附表）所示土地（下合稱系爭土地），經屏東地

    院109年度司執字第36715號（下稱36715號）拍賣抵押物強

    制執行事件（下稱執行事件）受理。執行法院以系爭土地上

    有吳沛聰種植之作物，539、540地號土地有吳沛聰如附表所

    示暫72、73建號之未辦理所有權第一次登記建物（下合稱暫

    編建號建物），而追加執行。再抗告人於民國112年3月21日

    第2次拍賣程序，以新臺幣（下同）2,590萬元拍定系爭土地

    、地上作物及暫編建號建物，尚未核發權利移轉證書。嗣於

    屏東地院113年度重訴字第44號事件履勘現場時，地政人員

    告知539、540地號土地有水泥磚造庫房建物、鐵皮棚架各一

    （下合稱庫房及鐵皮棚架），未經執行程序測量。吳沛聰遂

    以執行法院未將該庫房及鐵皮棚架列入拍賣標的鑑價，係重

    要拍賣條件錯誤，程序瑕疵重大為由而異議，請求撤銷拍定

    。執行法院司法事務官認暫編建號建物之底價，業考量庫房

    及鐵皮棚架之價值，而以36715號裁定駁回異議。吳沛聰聲

    明異議，經屏東地院114年度執事聲字第26號裁定（下稱26

    號裁定）廢棄該36715號裁定，再抗告人提起抗告。

二、原法院以：

　㈠吳沛聰出具切結書載明：「本人提供擔保之不動產已建有未

    經保存登記建物（含地面層或頂層加蓋部分為供押不動產之

    從物），確為本人原始起造所有或具有使用權，願合併提供

    為貴公司債權之共同擔保品，如遇貴公司實行前項抵押權時

    ，聽任貴公司一併拍賣以抵償債務」等語予農金公司；嗣地

    政機關測量暫編建號建物，經鑑定系爭土地、地上作物及暫

    編建號建物之價格，並參考該鑑價結果核定拍賣底價。至庫

    房及鐵皮棚架，則因債權人於查封時表示：以鑑價方式進行

    ，而不予測量，故執行法院未囑託地政機關對之測量。

　㈡依吳沛聰稱：伊購入土地時即存在庫房及鐵皮棚架，鐵皮棚

    架作為擺放器具、或採收水果後免風吹日曬雨淋，磚造庫房

    則供農務後休息及放置器具使用等語，並有執行筆錄及現場

    照片可佐。綜合暫編建號建物、庫房及鐵皮棚架，均為坐落

    系爭土地上之簡易地上物；揆其外觀，與吳沛聰所述用途，

    及前揭切結書所載內容，堪信均屬吳沛聰所有，於設定抵押

    權前即存在於系爭土地，為輔助農用之地上建物，屬系爭土

    地之從物，為抵押權效力所及，則於實行抵押權時，應由執

    行法院一併鑑價而後拍賣。

　㈢從物如為不動產時，無論在抵押權登記時是否一併登記，均

    為抵押權效力所及，故於實行抵押權時，自應將該從物列為

    拍賣標的物，併予鑑價而後拍賣。執行法院未就庫房及鐵皮

    棚架予以測量、鑑價一併拍賣，至其就暫編建號建物核定之

    拍賣底價，雖較鑑定價格稍有提高，僅係取整數，不能認業

    已考量庫房及鐵皮棚架之價值。是拍賣程序自有重大瑕疵，

    應予撤銷，因而裁定駁回抗告。再抗告人不服，提起本件再

    抗告。

三、本院判斷：

　㈠強制執行應依公平合理之原則，兼顧債權人、債務人及其他

    利害關係人權益，以適當之方法為之，不得逾達成執行目的

    之必要限度；當事人或利害關係人，對於執行法院強制執行

    之命令，或執行法官、書記官、執達員實施強制執行之方法

    ，強制執行時應遵守之程序，或其他侵害利益之情事，得於

    強制執行程序終結前，為聲請或聲明異議；該聲請及聲明異

    議，由執行法院裁定之，此觀強制執行法第1條第2項、第12

    條第1項本文、第2項規定自明。由是而論，執行法院對聲請

    及聲明異議為有無理由裁定時，除應依強制執行法及相關法

    規，就具體事件所涉內容為認事用法外，並應衡酌債權人實

    現執行名義利益、債務人有無受不可期待或歸責之附帶損害

    、利害關係人權益保護等相關情事，考量強制執行目的、執

    行程序安定與運作效能、論理及經驗法則與誠信原則，綜觀

    全盤情狀為適當評價，且檢視結果是否符合債權人、債務人

    及利害關係人各方權利義務之公平合理，使得以適當方法為

    之，不得逾必要限度，並符合比例原則。另法院於強制執行

    事件之異議或抗告程序，亦應依上開標準為判斷基礎。

　㈡主物之處分，及於從物；抵押權之效力，及於抵押物之從物

    ；拍賣不動產，應由執行法院先期公告；該公告，應載明不

    動產之所在地、種類、實際狀況、拍賣最低價額、閱覽查封

    筆錄之處所及日、時；拍賣期日距公告之日，不得少於14日

    ；拍賣之不動產無人應買或應買人所出之最高價未達拍賣最

    低價額，且其無人承受或依法不得承受者，執行法院應酌減

    拍賣最低價額定期再行拍賣，觀諸民法第68條第2項、第862

    條第1項，強制執行法第81條第1項、第2項第1款至第4款、

    第82條、第91條規定即明。且依強制執行法第113條準用第7

    0條第2項、第63條、第69條規定，執行法院定不動產第一次

    拍賣底價時，應詢問債權人及債務人之意見；且應通知債權

    人及債務人於拍賣期日到場；拍賣物買受人就物之瑕疵無擔

    保請求權。

　㈢庫房及鐵皮棚架均為坐落系爭土地之簡易地上物，屬吳沛聰

    所有，為輔助農用之從物；執行事件查封時，因債權人提出

    鑑價不測量之意見，故執行法院未囑託地政機關對之測量，

    暫編建號建物核定之拍賣底價，確較鑑定價格為高等情，既

    為原法院所認定。綜合審酌司法事務官於36715號裁定，表

    明暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值；農

    金公司之執行債權達3,600萬元，暫編建號建物第一拍之底

    價僅25萬元，而本件執行標的於第二次拍賣程序拍定總價為

    2,590萬元；執行事件歷經現場查封、鑑價、詢價、第一次

    公開拍賣程序未拍定，而於112年3月21日拍定，吳沛聰就為

    簡易地上物、且屬從物性質之庫房及鐵皮棚架，至114年間

    始就未列入拍賣標的鑑價提出異議各節，參互以考，依上開

    規定及說明意旨，可見吳沛聰縱因庫房及鐵皮棚架未經測量

    後鑑價，可能受有不可期待或歸責之附帶損害，亦遠低於農

    金公司債權遲延受償、再抗告人因撤銷拍定所受不利益，是

    僅因執行法院未對庫房及鐵皮棚架實施測量鑑價，即認其拍

    賣程序有重大瑕疵而應予撤銷，違反強制執行之公平合理、

    適當與必要原則，且未兼顧再抗告人與債權人之權益。原法

    院見未及此，遽以上揭理由為不利再抗告人之判斷，自屬適

    用法規顯有錯誤。爰由本院廢棄原裁定及屏東地院26號裁定

    ，改諭知如主文第2項所示，以臻適法。再抗告論旨，指摘

    原裁定不當，求予廢棄，非無理由。

四、據上論結，本件再抗告為有理由。依強制執行法第30條之1

    ，民事訴訟法第495條之1第2項、第477條第1項、第478條第

    1項第1款，裁定如主文。

中　　華　　民　　國    115   年    7     月   29     日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  鍾  任  賜

                                法官  林  麗  玲

　　　　　　　　　　　　　　　  法官  黃  書  苑

                                法官  陶  亞  琴

                                法官  呂  淑  玲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　4 　　日






最高法院民事裁定

115年度台抗字第384號

再 抗告 人  賴麗琳                                   

代  理  人  陳樹村律師

            林家正律師

上列再抗告人因債權人全國農業金庫股份有限公司與債務人吳沛聰間拍賣抵押物強制執行聲明異議事件，對於中華民國115年3月26日臺灣高等法院高雄分院裁定（115年度抗字第40號），提起再抗告，本院於中華民國115年7月17日言詞辯論終結，裁定如下：

    主   文

原裁定及臺灣屏東地方法院114年度執事聲字第26號裁定均廢棄。

債務人吳沛聰於臺灣屏東地方法院之異議駁回。

異議、抗告及再抗告程序費用均由債務人吳沛聰負擔。 

    理　由

一、債權人全國農業金庫股份有限公司（下稱農金公司）執臺灣屏東地方法院（下稱屏東地院）108年度司拍字第111號拍賣抵押物裁定為執行名義，聲請拍賣債務人吳沛聰所有原裁定附表（下稱附表）所示土地（下合稱系爭土地），經屏東地院109年度司執字第36715號（下稱36715號）拍賣抵押物強制執行事件（下稱執行事件）受理。執行法院以系爭土地上有吳沛聰種植之作物，539、540地號土地有吳沛聰如附表所示暫72、73建號之未辦理所有權第一次登記建物（下合稱暫編建號建物），而追加執行。再抗告人於民國112年3月21日第2次拍賣程序，以新臺幣（下同）2,590萬元拍定系爭土地、地上作物及暫編建號建物，尚未核發權利移轉證書。嗣於屏東地院113年度重訴字第44號事件履勘現場時，地政人員告知539、540地號土地有水泥磚造庫房建物、鐵皮棚架各一（下合稱庫房及鐵皮棚架），未經執行程序測量。吳沛聰遂以執行法院未將該庫房及鐵皮棚架列入拍賣標的鑑價，係重要拍賣條件錯誤，程序瑕疵重大為由而異議，請求撤銷拍定。執行法院司法事務官認暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值，而以36715號裁定駁回異議。吳沛聰聲明異議，經屏東地院114年度執事聲字第26號裁定（下稱26號裁定）廢棄該36715號裁定，再抗告人提起抗告。

二、原法院以：

　㈠吳沛聰出具切結書載明：「本人提供擔保之不動產已建有未經保存登記建物（含地面層或頂層加蓋部分為供押不動產之從物），確為本人原始起造所有或具有使用權，願合併提供為貴公司債權之共同擔保品，如遇貴公司實行前項抵押權時，聽任貴公司一併拍賣以抵償債務」等語予農金公司；嗣地政機關測量暫編建號建物，經鑑定系爭土地、地上作物及暫編建號建物之價格，並參考該鑑價結果核定拍賣底價。至庫房及鐵皮棚架，則因債權人於查封時表示：以鑑價方式進行，而不予測量，故執行法院未囑託地政機關對之測量。

　㈡依吳沛聰稱：伊購入土地時即存在庫房及鐵皮棚架，鐵皮棚架作為擺放器具、或採收水果後免風吹日曬雨淋，磚造庫房則供農務後休息及放置器具使用等語，並有執行筆錄及現場照片可佐。綜合暫編建號建物、庫房及鐵皮棚架，均為坐落系爭土地上之簡易地上物；揆其外觀，與吳沛聰所述用途，及前揭切結書所載內容，堪信均屬吳沛聰所有，於設定抵押權前即存在於系爭土地，為輔助農用之地上建物，屬系爭土地之從物，為抵押權效力所及，則於實行抵押權時，應由執行法院一併鑑價而後拍賣。

　㈢從物如為不動產時，無論在抵押權登記時是否一併登記，均為抵押權效力所及，故於實行抵押權時，自應將該從物列為拍賣標的物，併予鑑價而後拍賣。執行法院未就庫房及鐵皮棚架予以測量、鑑價一併拍賣，至其就暫編建號建物核定之拍賣底價，雖較鑑定價格稍有提高，僅係取整數，不能認業已考量庫房及鐵皮棚架之價值。是拍賣程序自有重大瑕疵，應予撤銷，因而裁定駁回抗告。再抗告人不服，提起本件再抗告。

三、本院判斷：

　㈠強制執行應依公平合理之原則，兼顧債權人、債務人及其他利害關係人權益，以適當之方法為之，不得逾達成執行目的之必要限度；當事人或利害關係人，對於執行法院強制執行之命令，或執行法官、書記官、執達員實施強制執行之方法，強制執行時應遵守之程序，或其他侵害利益之情事，得於強制執行程序終結前，為聲請或聲明異議；該聲請及聲明異議，由執行法院裁定之，此觀強制執行法第1條第2項、第12條第1項本文、第2項規定自明。由是而論，執行法院對聲請及聲明異議為有無理由裁定時，除應依強制執行法及相關法規，就具體事件所涉內容為認事用法外，並應衡酌債權人實現執行名義利益、債務人有無受不可期待或歸責之附帶損害、利害關係人權益保護等相關情事，考量強制執行目的、執行程序安定與運作效能、論理及經驗法則與誠信原則，綜觀全盤情狀為適當評價，且檢視結果是否符合債權人、債務人及利害關係人各方權利義務之公平合理，使得以適當方法為之，不得逾必要限度，並符合比例原則。另法院於強制執行事件之異議或抗告程序，亦應依上開標準為判斷基礎。

　㈡主物之處分，及於從物；抵押權之效力，及於抵押物之從物；拍賣不動產，應由執行法院先期公告；該公告，應載明不動產之所在地、種類、實際狀況、拍賣最低價額、閱覽查封筆錄之處所及日、時；拍賣期日距公告之日，不得少於14日；拍賣之不動產無人應買或應買人所出之最高價未達拍賣最低價額，且其無人承受或依法不得承受者，執行法院應酌減拍賣最低價額定期再行拍賣，觀諸民法第68條第2項、第862條第1項，強制執行法第81條第1項、第2項第1款至第4款、第82條、第91條規定即明。且依強制執行法第113條準用第70條第2項、第63條、第69條規定，執行法院定不動產第一次拍賣底價時，應詢問債權人及債務人之意見；且應通知債權人及債務人於拍賣期日到場；拍賣物買受人就物之瑕疵無擔保請求權。

　㈢庫房及鐵皮棚架均為坐落系爭土地之簡易地上物，屬吳沛聰所有，為輔助農用之從物；執行事件查封時，因債權人提出鑑價不測量之意見，故執行法院未囑託地政機關對之測量，暫編建號建物核定之拍賣底價，確較鑑定價格為高等情，既為原法院所認定。綜合審酌司法事務官於36715號裁定，表明暫編建號建物之底價，業考量庫房及鐵皮棚架之價值；農金公司之執行債權達3,600萬元，暫編建號建物第一拍之底價僅25萬元，而本件執行標的於第二次拍賣程序拍定總價為2,590萬元；執行事件歷經現場查封、鑑價、詢價、第一次公開拍賣程序未拍定，而於112年3月21日拍定，吳沛聰就為簡易地上物、且屬從物性質之庫房及鐵皮棚架，至114年間始就未列入拍賣標的鑑價提出異議各節，參互以考，依上開規定及說明意旨，可見吳沛聰縱因庫房及鐵皮棚架未經測量後鑑價，可能受有不可期待或歸責之附帶損害，亦遠低於農金公司債權遲延受償、再抗告人因撤銷拍定所受不利益，是僅因執行法院未對庫房及鐵皮棚架實施測量鑑價，即認其拍賣程序有重大瑕疵而應予撤銷，違反強制執行之公平合理、適當與必要原則，且未兼顧再抗告人與債權人之權益。原法院見未及此，遽以上揭理由為不利再抗告人之判斷，自屬適用法規顯有錯誤。爰由本院廢棄原裁定及屏東地院26號裁定，改諭知如主文第2項所示，以臻適法。再抗告論旨，指摘原裁定不當，求予廢棄，非無理由。

四、據上論結，本件再抗告為有理由。依強制執行法第30條之1，民事訴訟法第495條之1第2項、第477條第1項、第478條第1項第1款，裁定如主文。

中　　華　　民　　國    115   年    7     月   29     日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  鍾  任  賜

                                法官  林  麗  玲

　　　　　　　　　　　　　　　  法官  黃  書  苑

                                法官  陶  亞  琴

                                法官  呂  淑  玲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝
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