
臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第33號

異  議  人  新源興開發有限公司

0000000000000000

法定代理人  王希正 

0000000000000000

0000000000000000

代  理  人  蔡玫眞律師

            劉力維律師

            劉緒倫律師

上列異議人與相對人間因拍賣抵押物強制執行事件，異議人對於

本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號

裁定聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

聲明異議程序費用新臺幣壹仟元由異議人負擔。

    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1 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項前段、第2項、第

3 項分別定有明文。又強制執行程序，除本法有規定外，準

用民事訴訟法之規定，此觀強制執行法第30條之1即明。查

本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第52

91號裁定（下稱原裁定）於113年2月16日送達異議人，此有

送達證書附卷可參，異議人於113年2月22日聲明異議自未逾

異議期間，是本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件相對人之最高限額抵押權總額為新臺幣

（下同）4億2,000萬元，所陳報之債權總計為3億2,000元，
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而其所有如附表編號1至26所示之不動產（以下以地號分

稱，合稱系爭不動產）經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行

第二次鑑定，鑑定結果價值達9億4,414萬7,367元，縱經減

價拍賣，其拍賣底價仍高達4億8,340萬3,451元，扣除土地

增值稅等費用後，與相對人陳報之執行債權相較，已高出1

億6,000多萬元，顯有極端超額查封之情形，故應就超額查

封之部分塗銷查封登記，且執行法院將系爭不動產以附表所

示分為標別甲、乙拍賣（下稱系爭拍賣方式），而甲標之不

動產底價合計高達6億7,176萬元，亦已遠高於本件執行債權

額，如甲標經三次減價拍賣，仍造成超額拍定；再者，為解

決超額查封，依強制執行法第96條第2項規定及辦理強制執

行事件應行注意事項第55點之規定，允許債務人於供拍賣之

數宗不動產中，於拍定前指定應拍賣之部分，此即賦予債務

人指定權，當然賦予債務人分標聲請權，系爭拍賣方式其如

何行使其指定權，已剝奪其分標聲請權，若本件依抵押權結

構分五標依序拍賣重新分標，即可解決超額執行及兼顧債務

人之權益，爰聲明異議，請求原裁定廢棄云云。

三、按查封不動產，以其價格足清償強制執行之債權額及債務人

應負擔之費用者為限，強制執行法第50條、第113條分別定

有明文。此乃兼顧債權人與債務人之利益，禁止超額查封之

規定，法院為強制執行時，固有遵循之義務，惟如無超額查

封之情事，自無該規定之適用。而查封、拍賣債務人之財

產，應以將來拍賣所得之價金足敷清償債權額及債務人應負

擔之費用為限。於債務人有多數財產時，並須以此為標準而

加以選擇，辦理強制執行事件應行注意事項第27點亦有明

定。是法院評估有無超額查封，自應以債務人之財產將來拍

賣所得之價金是否足以清償債務人應負擔之各項費用、稅捐

及債權額以為斷，而非以查封當時之價值為認定標準。本件

查封標的物於日後經終局執行拍賣時，能否迅速拍賣、實

際拍定價格若干、是否有其他債權人參與分配，及拍賣所

得於分配後是否足敷清償債權人之債權，於實際拍定前，
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均無從確定。況我國強制執行法採平等主義，准許有執行

名義之債權人及對標的物有擔保物權之優先債權人參與分

配。為兼顧債權人及債務人之利益，查封時縱有超額情

形，除極端之超額外，如於分標拍賣時就所賣得價金已超

過債權額及執行費用額之執行標的物部分不予拍賣，即未

違反強制執行法有關超額查封之規定。又查封不動產之拍

定價格與當初鑑定價格，難免有相當落差，且經多次減價拍

賣後始拍定之情形，所在多有，尚難僅以不動產鑑定價格

作為認定有無超額查封之依據（最高法院100年度台抗字第

392號裁定意旨參照）。又假扣押債務人認為執行法院超額

查封而聲明異議時，應證明債權人所查封之動產，已超越足

以保全其請求之程度；且其異議有無理由，非以查封時，而

係以異議裁判時；另衡量是否超額，應以客觀上極為明顯

者為標準（最高法院94年度台抗字第550號裁定意旨參

照）。

四、經查：

  ㈠本件前經相對人鄭香娟、張秀玉、陳正雄、呂欣穎、辛柔、

邱郁雅、簡瑞絹、林娟惠、黃冠維、黃福梅、李秀繁、呂林

阿雪等12人持本院109年度司拍字第180號拍賣抵押物裁定為

執行名義，聲請就系爭不動產聲請強制執行，經本院以110

年度司執字第5291號拍賣抵押物強制執行事件（下稱系爭執

行事件）受理在案，另有其餘相對人各持執行名義聲請執

行，併案執行或參與分配，並併入系爭執行事件執行，本件

最高限額抵押權總額共4億2,000萬元，債權人已陳報之債權

總計為3億2,000元，經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第

二次鑑定，嗣執行法院將系爭不動產以系爭拍賣方式定期拍

賣等情，業據本院調取系爭執行事件卷宗核閱無訛。

  ㈡異議意旨主張系爭拍賣方式屬超額查封，就超額部分應予塗

銷查封登記云云，無非係以系爭不動產之第二次鑑價結果為

據。經查，系爭不動產經再次鑑定後之價值固共為9億4,414

萬7,367元，然法院拍賣之行情與市場一般交易行情往往有
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顯著差距，是經查封後將來是否可依鑑定之價值拍定、是否

須再行減價拍賣，已屬未知；況系爭不動產前於110年間經

誠立不動產估價師聯合事務所進行第一次鑑價，總價值僅7

億2,145萬5,700元，足見系爭不動產價值短期內波動幅度非

微，衡以相對人陳報之債權額已達3億2,000元，如再加計執

行費、相關稅費等費用，則系爭不動產將來實際所拍得之價

金是否必能使相對人之債權獲得完全之滿足，實無從確認，

客觀上難認有極端超額之情。是本件執行法院將系爭不動產

均予查封，依前揭說明，自未違反強制執行法有關超額查封

之規定。

  ㈢異議意旨復主張：本件應依抵押權結構分五標依序拍賣重新

分標，以解決超額執行及兼顧債務人之權益云云。然本件並

無超額查封之情形，業如前述；又強制執行程序究採何種拍

賣方式，屬於執行法院職權裁量之範圍，而本件執行法院審

酌系爭不動產中面積較大、價值較高之383、384、385、563

地號4筆土地均不臨路，復考量為使土地使用面積完整、土

地實際座落情形，及鑑定價格，期使提高市場應買意願，有

助於債務人債務之清償，及債權人債權之實現之前提下，遂

以系爭拍賣方式進行分標定期拍賣，亦業於原裁定說明確

實，堪認執行法院已為綜合考量，方採系爭拍賣方式，並未

見不妥之處。

  ㈣至若將來甲標部分實際拍得數額已足供清償強制執行之債權

額及相關費用，則依強制執行法第96條之規定，即應停止拍

賣乙標部分，異議人之權益亦不至遭受過度侵害，附此敘

明。

  ㈤從而，原裁定駁回異議人之聲明異議，核無不合。異議意旨

猶指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。

五、綜上所述，本件異議為無理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                  民事第四庭  法　官　傅思綺

正本係照原本作成。
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如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並應繳納抗

告費新臺幣1000元。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                              書記官  王家蒨

附表：

標別:甲　

土地部分

編號 土地坐落

1 桃園市○○區○○段000地號

2 桃園市○○區○○段000地號

3 桃園市○○區○○段000地號

4 桃園市○○區○○段000地號

5 桃園市○○區○○段000地號

6 桃園市○○區○○段000地號

7 桃園市○○區○○段000地號

8 桃園市○○區○○段000地號

9 桃園市○○區○○段00000地號

10 桃園市○○區○○段00000地號

11 桃園市○○區○○段00000地號

12 桃園市○○區○○段00000地號

13 桃園市○○區○○段00000地號

14 桃園市○○區○○段00000地號

15 桃園市○○區○○段00000地號

16 桃園市○○區○○段00000地號

17 桃園市○○區○○段00000地號

18 桃園市○○區○○段000000地號
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19 桃園市○○區○○段000000地號

20 桃園市○○區○○段000000地號

21 桃園市○○區○○段000000地號

22 桃園市○○區○○段000000地號

23 桃園市○○區○○段000000地號

24 桃園市○○區○○段000000地號

建物部分

25 桃園市○○區○○段000○號建物即門牌號碼桃園

市○○區○○路○○段00號（坐落於桃園市○○區

○○段000地號土地）

標別：乙

26 桃園市○○區○○段000地號

01

(續上頁)
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  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣桃園地方法院民事裁定
113年度執事聲字第33號
異  議  人  新源興開發有限公司


法定代理人  王希正  




代  理  人  蔡玫眞律師
            劉力維律師
            劉緒倫律師
上列異議人與相對人間因拍賣抵押物強制執行事件，異議人對於本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定聲明異議，本院裁定如下：
    主  文
異議駁回。
聲明異議程序費用新臺幣壹仟元由異議人負擔。
    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1 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項前段、第2項、第3 項分別定有明文。又強制執行程序，除本法有規定外，準用民事訴訟法之規定，此觀強制執行法第30條之1即明。查本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定（下稱原裁定）於113年2月16日送達異議人，此有送達證書附卷可參，異議人於113年2月22日聲明異議自未逾異議期間，是本件異議應屬合法，先予敘明。
二、異議意旨略以：本件相對人之最高限額抵押權總額為新臺幣（下同）4億2,000萬元，所陳報之債權總計為3億2,000元，而其所有如附表編號1至26所示之不動產（以下以地號分稱，合稱系爭不動產）經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，鑑定結果價值達9億4,414萬7,367元，縱經減價拍賣，其拍賣底價仍高達4億8,340萬3,451元，扣除土地增值稅等費用後，與相對人陳報之執行債權相較，已高出1億6,000多萬元，顯有極端超額查封之情形，故應就超額查封之部分塗銷查封登記，且執行法院將系爭不動產以附表所示分為標別甲、乙拍賣（下稱系爭拍賣方式），而甲標之不動產底價合計高達6億7,176萬元，亦已遠高於本件執行債權額，如甲標經三次減價拍賣，仍造成超額拍定；再者，為解決超額查封，依強制執行法第96條第2項規定及辦理強制執行事件應行注意事項第55點之規定，允許債務人於供拍賣之數宗不動產中，於拍定前指定應拍賣之部分，此即賦予債務人指定權，當然賦予債務人分標聲請權，系爭拍賣方式其如何行使其指定權，已剝奪其分標聲請權，若本件依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，即可解決超額執行及兼顧債務人之權益，爰聲明異議，請求原裁定廢棄云云。
三、按查封不動產，以其價格足清償強制執行之債權額及債務人應負擔之費用者為限，強制執行法第50條、第113條分別定有明文。此乃兼顧債權人與債務人之利益，禁止超額查封之規定，法院為強制執行時，固有遵循之義務，惟如無超額查封之情事，自無該規定之適用。而查封、拍賣債務人之財產，應以將來拍賣所得之價金足敷清償債權額及債務人應負擔之費用為限。於債務人有多數財產時，並須以此為標準而加以選擇，辦理強制執行事件應行注意事項第27點亦有明定。是法院評估有無超額查封，自應以債務人之財產將來拍賣所得之價金是否足以清償債務人應負擔之各項費用、稅捐及債權額以為斷，而非以查封當時之價值為認定標準。本件查封標的物於日後經終局執行拍賣時，能否迅速拍賣、實際拍定價格若干、是否有其他債權人參與分配，及拍賣所得於分配後是否足敷清償債權人之債權，於實際拍定前，均無從確定。況我國強制執行法採平等主義，准許有執行名義之債權人及對標的物有擔保物權之優先債權人參與分配。為兼顧債權人及債務人之利益，查封時縱有超額情形，除極端之超額外，如於分標拍賣時就所賣得價金已超過債權額及執行費用額之執行標的物部分不予拍賣，即未違反強制執行法有關超額查封之規定。又查封不動產之拍定價格與當初鑑定價格，難免有相當落差，且經多次減價拍賣後始拍定之情形，所在多有，尚難僅以不動產鑑定價格作為認定有無超額查封之依據（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。又假扣押債務人認為執行法院超額查封而聲明異議時，應證明債權人所查封之動產，已超越足以保全其請求之程度；且其異議有無理由，非以查封時，而係以異議裁判時；另衡量是否超額，應以客觀上極為明顯者為標準（最高法院94年度台抗字第550號裁定意旨參照）。
四、經查：
  ㈠本件前經相對人鄭香娟、張秀玉、陳正雄、呂欣穎、辛柔、邱郁雅、簡瑞絹、林娟惠、黃冠維、黃福梅、李秀繁、呂林阿雪等12人持本院109年度司拍字第180號拍賣抵押物裁定為執行名義，聲請就系爭不動產聲請強制執行，經本院以110年度司執字第5291號拍賣抵押物強制執行事件（下稱系爭執行事件）受理在案，另有其餘相對人各持執行名義聲請執行，併案執行或參與分配，並併入系爭執行事件執行，本件最高限額抵押權總額共4億2,000萬元，債權人已陳報之債權總計為3億2,000元，經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，嗣執行法院將系爭不動產以系爭拍賣方式定期拍賣等情，業據本院調取系爭執行事件卷宗核閱無訛。
  ㈡異議意旨主張系爭拍賣方式屬超額查封，就超額部分應予塗銷查封登記云云，無非係以系爭不動產之第二次鑑價結果為據。經查，系爭不動產經再次鑑定後之價值固共為9億4,414萬7,367元，然法院拍賣之行情與市場一般交易行情往往有顯著差距，是經查封後將來是否可依鑑定之價值拍定、是否須再行減價拍賣，已屬未知；況系爭不動產前於110年間經誠立不動產估價師聯合事務所進行第一次鑑價，總價值僅7億2,145萬5,700元，足見系爭不動產價值短期內波動幅度非微，衡以相對人陳報之債權額已達3億2,000元，如再加計執行費、相關稅費等費用，則系爭不動產將來實際所拍得之價金是否必能使相對人之債權獲得完全之滿足，實無從確認，客觀上難認有極端超額之情。是本件執行法院將系爭不動產均予查封，依前揭說明，自未違反強制執行法有關超額查封之規定。
  ㈢異議意旨復主張：本件應依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，以解決超額執行及兼顧債務人之權益云云。然本件並無超額查封之情形，業如前述；又強制執行程序究採何種拍賣方式，屬於執行法院職權裁量之範圍，而本件執行法院審酌系爭不動產中面積較大、價值較高之383、384、385、563地號4筆土地均不臨路，復考量為使土地使用面積完整、土地實際座落情形，及鑑定價格，期使提高市場應買意願，有助於債務人債務之清償，及債權人債權之實現之前提下，遂以系爭拍賣方式進行分標定期拍賣，亦業於原裁定說明確實，堪認執行法院已為綜合考量，方採系爭拍賣方式，並未見不妥之處。
  ㈣至若將來甲標部分實際拍得數額已足供清償強制執行之債權額及相關費用，則依強制執行法第96條之規定，即應停止拍賣乙標部分，異議人之權益亦不至遭受過度侵害，附此敘明。
  ㈤從而，原裁定駁回異議人之聲明異議，核無不合。異議意旨猶指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。
五、綜上所述，本件異議為無理由，爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日
                  民事第四庭  法　官　傅思綺
正本係照原本作成。
如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並應繳納抗告費新臺幣1000元。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日
                              書記官  王家蒨
附表：
		標別:甲　

		




		土地部分

		




		編號

		土地坐落



		1

		桃園市○○區○○段000地號



		2

		桃園市○○區○○段000地號



		3

		桃園市○○區○○段000地號



		4

		桃園市○○區○○段000地號



		5

		桃園市○○區○○段000地號



		6

		桃園市○○區○○段000地號



		7

		桃園市○○區○○段000地號



		8

		桃園市○○區○○段000地號



		9

		桃園市○○區○○段00000地號



		10

		桃園市○○區○○段00000地號



		11

		桃園市○○區○○段00000地號



		12

		桃園市○○區○○段00000地號



		13

		桃園市○○區○○段00000地號



		14

		桃園市○○區○○段00000地號



		15

		桃園市○○區○○段00000地號



		16

		桃園市○○區○○段00000地號



		17

		桃園市○○區○○段00000地號



		18

		桃園市○○區○○段000000地號



		19

		桃園市○○區○○段000000地號



		20

		桃園市○○區○○段000000地號



		21

		桃園市○○區○○段000000地號



		22

		桃園市○○區○○段000000地號



		23

		桃園市○○區○○段000000地號



		24

		桃園市○○區○○段000000地號



		建物部分

		




		25

		桃園市○○區○○段000○號建物即門牌號碼桃園市○○區○○路○○段00號（坐落於桃園市○○區○○段000地號土地）



		標別：乙

		




		26

		桃園市○○區○○段000地號












臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第33號

異  議  人  新源興開發有限公司



法定代理人  王希正  





代  理  人  蔡玫眞律師

            劉力維律師

            劉緒倫律師

上列異議人與相對人間因拍賣抵押物強制執行事件，異議人對於

本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號

裁定聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

聲明異議程序費用新臺幣壹仟元由異議人負擔。

    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1 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項前段、第2項、第3 

    項分別定有明文。又強制執行程序，除本法有規定外，準用

    民事訴訟法之規定，此觀強制執行法第30條之1即明。查本

    院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291

    號裁定（下稱原裁定）於113年2月16日送達異議人，此有送

    達證書附卷可參，異議人於113年2月22日聲明異議自未逾異

    議期間，是本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件相對人之最高限額抵押權總額為新臺幣

    （下同）4億2,000萬元，所陳報之債權總計為3億2,000元，

    而其所有如附表編號1至26所示之不動產（以下以地號分稱

    ，合稱系爭不動產）經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第

    二次鑑定，鑑定結果價值達9億4,414萬7,367元，縱經減價

    拍賣，其拍賣底價仍高達4億8,340萬3,451元，扣除土地增

    值稅等費用後，與相對人陳報之執行債權相較，已高出1億6

    ,000多萬元，顯有極端超額查封之情形，故應就超額查封之

    部分塗銷查封登記，且執行法院將系爭不動產以附表所示分

    為標別甲、乙拍賣（下稱系爭拍賣方式），而甲標之不動產

    底價合計高達6億7,176萬元，亦已遠高於本件執行債權額，

    如甲標經三次減價拍賣，仍造成超額拍定；再者，為解決超

    額查封，依強制執行法第96條第2項規定及辦理強制執行事

    件應行注意事項第55點之規定，允許債務人於供拍賣之數宗

    不動產中，於拍定前指定應拍賣之部分，此即賦予債務人指

    定權，當然賦予債務人分標聲請權，系爭拍賣方式其如何行

    使其指定權，已剝奪其分標聲請權，若本件依抵押權結構分

    五標依序拍賣重新分標，即可解決超額執行及兼顧債務人之

    權益，爰聲明異議，請求原裁定廢棄云云。

三、按查封不動產，以其價格足清償強制執行之債權額及債務人應負擔之費用者為限，強制執行法第50條、第113條分別定有明文。此乃兼顧債權人與債務人之利益，禁止超額查封之規定，法院為強制執行時，固有遵循之義務，惟如無超額查封之情事，自無該規定之適用。而查封、拍賣債務人之財產，應以將來拍賣所得之價金足敷清償債權額及債務人應負擔之費用為限。於債務人有多數財產時，並須以此為標準而加以選擇，辦理強制執行事件應行注意事項第27點亦有明定。是法院評估有無超額查封，自應以債務人之財產將來拍賣所得之價金是否足以清償債務人應負擔之各項費用、稅捐及債權額以為斷，而非以查封當時之價值為認定標準。本件查封標的物於日後經終局執行拍賣時，能否迅速拍賣、實際拍定價格若干、是否有其他債權人參與分配，及拍賣所得於分配後是否足敷清償債權人之債權，於實際拍定前，均無從確定。況我國強制執行法採平等主義，准許有執行名義之債權人及對標的物有擔保物權之優先債權人參與分配。為兼顧債權人及債務人之利益，查封時縱有超額情形，除極端之超額外，如於分標拍賣時就所賣得價金已超過債權額及執行費用額之執行標的物部分不予拍賣，即未違反強制執行法有關超額查封之規定。又查封不動產之拍定價格與當初鑑定價格，難免有相當落差，且經多次減價拍賣後始拍定之情形，所在多有，尚難僅以不動產鑑定價格作為認定有無超額查封之依據（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。又假扣押債務人認為執行法院超額查封而聲明異議時，應證明債權人所查封之動產，已超越足以保全其請求之程度；且其異議有無理由，非以查封時，而係以異議裁判時；另衡量是否超額，應以客觀上極為明顯者為標準（最高法院94年度台抗字第550號裁定意旨參照）。

四、經查：

  ㈠本件前經相對人鄭香娟、張秀玉、陳正雄、呂欣穎、辛柔、

    邱郁雅、簡瑞絹、林娟惠、黃冠維、黃福梅、李秀繁、呂林

    阿雪等12人持本院109年度司拍字第180號拍賣抵押物裁定為

    執行名義，聲請就系爭不動產聲請強制執行，經本院以110

    年度司執字第5291號拍賣抵押物強制執行事件（下稱系爭執

    行事件）受理在案，另有其餘相對人各持執行名義聲請執行

    ，併案執行或參與分配，並併入系爭執行事件執行，本件最

    高限額抵押權總額共4億2,000萬元，債權人已陳報之債權總

    計為3億2,000元，經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二

    次鑑定，嗣執行法院將系爭不動產以系爭拍賣方式定期拍賣

    等情，業據本院調取系爭執行事件卷宗核閱無訛。

  ㈡異議意旨主張系爭拍賣方式屬超額查封，就超額部分應予塗

    銷查封登記云云，無非係以系爭不動產之第二次鑑價結果為

    據。經查，系爭不動產經再次鑑定後之價值固共為9億4,414

    萬7,367元，然法院拍賣之行情與市場一般交易行情往往有

    顯著差距，是經查封後將來是否可依鑑定之價值拍定、是否

    須再行減價拍賣，已屬未知；況系爭不動產前於110年間經

    誠立不動產估價師聯合事務所進行第一次鑑價，總價值僅7

    億2,145萬5,700元，足見系爭不動產價值短期內波動幅度非

    微，衡以相對人陳報之債權額已達3億2,000元，如再加計執

    行費、相關稅費等費用，則系爭不動產將來實際所拍得之價

    金是否必能使相對人之債權獲得完全之滿足，實無從確認，

    客觀上難認有極端超額之情。是本件執行法院將系爭不動產

    均予查封，依前揭說明，自未違反強制執行法有關超額查封

    之規定。

  ㈢異議意旨復主張：本件應依抵押權結構分五標依序拍賣重新

    分標，以解決超額執行及兼顧債務人之權益云云。然本件並

    無超額查封之情形，業如前述；又強制執行程序究採何種拍

    賣方式，屬於執行法院職權裁量之範圍，而本件執行法院審

    酌系爭不動產中面積較大、價值較高之383、384、385、563

    地號4筆土地均不臨路，復考量為使土地使用面積完整、土

    地實際座落情形，及鑑定價格，期使提高市場應買意願，有

    助於債務人債務之清償，及債權人債權之實現之前提下，遂

    以系爭拍賣方式進行分標定期拍賣，亦業於原裁定說明確實

    ，堪認執行法院已為綜合考量，方採系爭拍賣方式，並未見

    不妥之處。

  ㈣至若將來甲標部分實際拍得數額已足供清償強制執行之債權

    額及相關費用，則依強制執行法第96條之規定，即應停止拍

    賣乙標部分，異議人之權益亦不至遭受過度侵害，附此敘明

    。

  ㈤從而，原裁定駁回異議人之聲明異議，核無不合。異議意旨

    猶指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。

五、綜上所述，本件異議為無理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                  民事第四庭  法　官　傅思綺

正本係照原本作成。

如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並應繳納抗

告費新臺幣1000元。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                              書記官  王家蒨

附表：

標別:甲　  土地部分  編號 土地坐落 1 桃園市○○區○○段000地號 2 桃園市○○區○○段000地號 3 桃園市○○區○○段000地號 4 桃園市○○區○○段000地號 5 桃園市○○區○○段000地號 6 桃園市○○區○○段000地號 7 桃園市○○區○○段000地號 8 桃園市○○區○○段000地號 9 桃園市○○區○○段00000地號 10 桃園市○○區○○段00000地號 11 桃園市○○區○○段00000地號 12 桃園市○○區○○段00000地號 13 桃園市○○區○○段00000地號 14 桃園市○○區○○段00000地號 15 桃園市○○區○○段00000地號 16 桃園市○○區○○段00000地號 17 桃園市○○區○○段00000地號 18 桃園市○○區○○段000000地號 19 桃園市○○區○○段000000地號 20 桃園市○○區○○段000000地號 21 桃園市○○區○○段000000地號 22 桃園市○○區○○段000000地號 23 桃園市○○區○○段000000地號 24 桃園市○○區○○段000000地號 建物部分  25 桃園市○○區○○段000○號建物即門牌號碼桃園市○○區○○路○○段00號（坐落於桃園市○○區○○段000地號土地） 標別：乙  26 桃園市○○區○○段000地號 








臺灣桃園地方法院民事裁定
113年度執事聲字第33號
異  議  人  新源興開發有限公司


法定代理人  王希正  




代  理  人  蔡玫眞律師
            劉力維律師
            劉緒倫律師
上列異議人與相對人間因拍賣抵押物強制執行事件，異議人對於本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定聲明異議，本院裁定如下：
    主  文
異議駁回。
聲明異議程序費用新臺幣壹仟元由異議人負擔。
    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1 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項前段、第2項、第3 項分別定有明文。又強制執行程序，除本法有規定外，準用民事訴訟法之規定，此觀強制執行法第30條之1即明。查本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定（下稱原裁定）於113年2月16日送達異議人，此有送達證書附卷可參，異議人於113年2月22日聲明異議自未逾異議期間，是本件異議應屬合法，先予敘明。
二、異議意旨略以：本件相對人之最高限額抵押權總額為新臺幣（下同）4億2,000萬元，所陳報之債權總計為3億2,000元，而其所有如附表編號1至26所示之不動產（以下以地號分稱，合稱系爭不動產）經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，鑑定結果價值達9億4,414萬7,367元，縱經減價拍賣，其拍賣底價仍高達4億8,340萬3,451元，扣除土地增值稅等費用後，與相對人陳報之執行債權相較，已高出1億6,000多萬元，顯有極端超額查封之情形，故應就超額查封之部分塗銷查封登記，且執行法院將系爭不動產以附表所示分為標別甲、乙拍賣（下稱系爭拍賣方式），而甲標之不動產底價合計高達6億7,176萬元，亦已遠高於本件執行債權額，如甲標經三次減價拍賣，仍造成超額拍定；再者，為解決超額查封，依強制執行法第96條第2項規定及辦理強制執行事件應行注意事項第55點之規定，允許債務人於供拍賣之數宗不動產中，於拍定前指定應拍賣之部分，此即賦予債務人指定權，當然賦予債務人分標聲請權，系爭拍賣方式其如何行使其指定權，已剝奪其分標聲請權，若本件依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，即可解決超額執行及兼顧債務人之權益，爰聲明異議，請求原裁定廢棄云云。
三、按查封不動產，以其價格足清償強制執行之債權額及債務人應負擔之費用者為限，強制執行法第50條、第113條分別定有明文。此乃兼顧債權人與債務人之利益，禁止超額查封之規定，法院為強制執行時，固有遵循之義務，惟如無超額查封之情事，自無該規定之適用。而查封、拍賣債務人之財產，應以將來拍賣所得之價金足敷清償債權額及債務人應負擔之費用為限。於債務人有多數財產時，並須以此為標準而加以選擇，辦理強制執行事件應行注意事項第27點亦有明定。是法院評估有無超額查封，自應以債務人之財產將來拍賣所得之價金是否足以清償債務人應負擔之各項費用、稅捐及債權額以為斷，而非以查封當時之價值為認定標準。本件查封標的物於日後經終局執行拍賣時，能否迅速拍賣、實際拍定價格若干、是否有其他債權人參與分配，及拍賣所得於分配後是否足敷清償債權人之債權，於實際拍定前，均無從確定。況我國強制執行法採平等主義，准許有執行名義之債權人及對標的物有擔保物權之優先債權人參與分配。為兼顧債權人及債務人之利益，查封時縱有超額情形，除極端之超額外，如於分標拍賣時就所賣得價金已超過債權額及執行費用額之執行標的物部分不予拍賣，即未違反強制執行法有關超額查封之規定。又查封不動產之拍定價格與當初鑑定價格，難免有相當落差，且經多次減價拍賣後始拍定之情形，所在多有，尚難僅以不動產鑑定價格作為認定有無超額查封之依據（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。又假扣押債務人認為執行法院超額查封而聲明異議時，應證明債權人所查封之動產，已超越足以保全其請求之程度；且其異議有無理由，非以查封時，而係以異議裁判時；另衡量是否超額，應以客觀上極為明顯者為標準（最高法院94年度台抗字第550號裁定意旨參照）。
四、經查：
  ㈠本件前經相對人鄭香娟、張秀玉、陳正雄、呂欣穎、辛柔、邱郁雅、簡瑞絹、林娟惠、黃冠維、黃福梅、李秀繁、呂林阿雪等12人持本院109年度司拍字第180號拍賣抵押物裁定為執行名義，聲請就系爭不動產聲請強制執行，經本院以110年度司執字第5291號拍賣抵押物強制執行事件（下稱系爭執行事件）受理在案，另有其餘相對人各持執行名義聲請執行，併案執行或參與分配，並併入系爭執行事件執行，本件最高限額抵押權總額共4億2,000萬元，債權人已陳報之債權總計為3億2,000元，經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，嗣執行法院將系爭不動產以系爭拍賣方式定期拍賣等情，業據本院調取系爭執行事件卷宗核閱無訛。
  ㈡異議意旨主張系爭拍賣方式屬超額查封，就超額部分應予塗銷查封登記云云，無非係以系爭不動產之第二次鑑價結果為據。經查，系爭不動產經再次鑑定後之價值固共為9億4,414萬7,367元，然法院拍賣之行情與市場一般交易行情往往有顯著差距，是經查封後將來是否可依鑑定之價值拍定、是否須再行減價拍賣，已屬未知；況系爭不動產前於110年間經誠立不動產估價師聯合事務所進行第一次鑑價，總價值僅7億2,145萬5,700元，足見系爭不動產價值短期內波動幅度非微，衡以相對人陳報之債權額已達3億2,000元，如再加計執行費、相關稅費等費用，則系爭不動產將來實際所拍得之價金是否必能使相對人之債權獲得完全之滿足，實無從確認，客觀上難認有極端超額之情。是本件執行法院將系爭不動產均予查封，依前揭說明，自未違反強制執行法有關超額查封之規定。
  ㈢異議意旨復主張：本件應依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，以解決超額執行及兼顧債務人之權益云云。然本件並無超額查封之情形，業如前述；又強制執行程序究採何種拍賣方式，屬於執行法院職權裁量之範圍，而本件執行法院審酌系爭不動產中面積較大、價值較高之383、384、385、563地號4筆土地均不臨路，復考量為使土地使用面積完整、土地實際座落情形，及鑑定價格，期使提高市場應買意願，有助於債務人債務之清償，及債權人債權之實現之前提下，遂以系爭拍賣方式進行分標定期拍賣，亦業於原裁定說明確實，堪認執行法院已為綜合考量，方採系爭拍賣方式，並未見不妥之處。
  ㈣至若將來甲標部分實際拍得數額已足供清償強制執行之債權額及相關費用，則依強制執行法第96條之規定，即應停止拍賣乙標部分，異議人之權益亦不至遭受過度侵害，附此敘明。
  ㈤從而，原裁定駁回異議人之聲明異議，核無不合。異議意旨猶指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。
五、綜上所述，本件異議為無理由，爰裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日
                  民事第四庭  法　官　傅思綺
正本係照原本作成。
如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並應繳納抗告費新臺幣1000元。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日
                              書記官  王家蒨
附表：
		標別:甲　

		




		土地部分

		




		編號

		土地坐落



		1

		桃園市○○區○○段000地號



		2

		桃園市○○區○○段000地號



		3

		桃園市○○區○○段000地號



		4

		桃園市○○區○○段000地號



		5

		桃園市○○區○○段000地號



		6

		桃園市○○區○○段000地號



		7

		桃園市○○區○○段000地號



		8

		桃園市○○區○○段000地號



		9

		桃園市○○區○○段00000地號



		10

		桃園市○○區○○段00000地號



		11

		桃園市○○區○○段00000地號



		12

		桃園市○○區○○段00000地號



		13

		桃園市○○區○○段00000地號



		14

		桃園市○○區○○段00000地號



		15

		桃園市○○區○○段00000地號



		16

		桃園市○○區○○段00000地號



		17

		桃園市○○區○○段00000地號



		18

		桃園市○○區○○段000000地號



		19

		桃園市○○區○○段000000地號



		20

		桃園市○○區○○段000000地號



		21

		桃園市○○區○○段000000地號



		22

		桃園市○○區○○段000000地號



		23

		桃園市○○區○○段000000地號



		24

		桃園市○○區○○段000000地號



		建物部分

		




		25

		桃園市○○區○○段000○號建物即門牌號碼桃園市○○區○○路○○段00號（坐落於桃園市○○區○○段000地號土地）



		標別：乙

		




		26

		桃園市○○區○○段000地號












臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第33號

異  議  人  新源興開發有限公司



法定代理人  王希正  





代  理  人  蔡玫眞律師

            劉力維律師

            劉緒倫律師

上列異議人與相對人間因拍賣抵押物強制執行事件，異議人對於本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

聲明異議程序費用新臺幣壹仟元由異議人負擔。

    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1 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項前段、第2項、第3 項分別定有明文。又強制執行程序，除本法有規定外，準用民事訴訟法之規定，此觀強制執行法第30條之1即明。查本院司法事務官於民國113年2月6日所為110年度司執字第5291號裁定（下稱原裁定）於113年2月16日送達異議人，此有送達證書附卷可參，異議人於113年2月22日聲明異議自未逾異議期間，是本件異議應屬合法，先予敘明。

二、異議意旨略以：本件相對人之最高限額抵押權總額為新臺幣（下同）4億2,000萬元，所陳報之債權總計為3億2,000元，而其所有如附表編號1至26所示之不動產（以下以地號分稱，合稱系爭不動產）經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，鑑定結果價值達9億4,414萬7,367元，縱經減價拍賣，其拍賣底價仍高達4億8,340萬3,451元，扣除土地增值稅等費用後，與相對人陳報之執行債權相較，已高出1億6,000多萬元，顯有極端超額查封之情形，故應就超額查封之部分塗銷查封登記，且執行法院將系爭不動產以附表所示分為標別甲、乙拍賣（下稱系爭拍賣方式），而甲標之不動產底價合計高達6億7,176萬元，亦已遠高於本件執行債權額，如甲標經三次減價拍賣，仍造成超額拍定；再者，為解決超額查封，依強制執行法第96條第2項規定及辦理強制執行事件應行注意事項第55點之規定，允許債務人於供拍賣之數宗不動產中，於拍定前指定應拍賣之部分，此即賦予債務人指定權，當然賦予債務人分標聲請權，系爭拍賣方式其如何行使其指定權，已剝奪其分標聲請權，若本件依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，即可解決超額執行及兼顧債務人之權益，爰聲明異議，請求原裁定廢棄云云。

三、按查封不動產，以其價格足清償強制執行之債權額及債務人應負擔之費用者為限，強制執行法第50條、第113條分別定有明文。此乃兼顧債權人與債務人之利益，禁止超額查封之規定，法院為強制執行時，固有遵循之義務，惟如無超額查封之情事，自無該規定之適用。而查封、拍賣債務人之財產，應以將來拍賣所得之價金足敷清償債權額及債務人應負擔之費用為限。於債務人有多數財產時，並須以此為標準而加以選擇，辦理強制執行事件應行注意事項第27點亦有明定。是法院評估有無超額查封，自應以債務人之財產將來拍賣所得之價金是否足以清償債務人應負擔之各項費用、稅捐及債權額以為斷，而非以查封當時之價值為認定標準。本件查封標的物於日後經終局執行拍賣時，能否迅速拍賣、實際拍定價格若干、是否有其他債權人參與分配，及拍賣所得於分配後是否足敷清償債權人之債權，於實際拍定前，均無從確定。況我國強制執行法採平等主義，准許有執行名義之債權人及對標的物有擔保物權之優先債權人參與分配。為兼顧債權人及債務人之利益，查封時縱有超額情形，除極端之超額外，如於分標拍賣時就所賣得價金已超過債權額及執行費用額之執行標的物部分不予拍賣，即未違反強制執行法有關超額查封之規定。又查封不動產之拍定價格與當初鑑定價格，難免有相當落差，且經多次減價拍賣後始拍定之情形，所在多有，尚難僅以不動產鑑定價格作為認定有無超額查封之依據（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。又假扣押債務人認為執行法院超額查封而聲明異議時，應證明債權人所查封之動產，已超越足以保全其請求之程度；且其異議有無理由，非以查封時，而係以異議裁判時；另衡量是否超額，應以客觀上極為明顯者為標準（最高法院94年度台抗字第550號裁定意旨參照）。

四、經查：

  ㈠本件前經相對人鄭香娟、張秀玉、陳正雄、呂欣穎、辛柔、邱郁雅、簡瑞絹、林娟惠、黃冠維、黃福梅、李秀繁、呂林阿雪等12人持本院109年度司拍字第180號拍賣抵押物裁定為執行名義，聲請就系爭不動產聲請強制執行，經本院以110年度司執字第5291號拍賣抵押物強制執行事件（下稱系爭執行事件）受理在案，另有其餘相對人各持執行名義聲請執行，併案執行或參與分配，並併入系爭執行事件執行，本件最高限額抵押權總額共4億2,000萬元，債權人已陳報之債權總計為3億2,000元，經囑託宸瓏不動產估價師事務所進行第二次鑑定，嗣執行法院將系爭不動產以系爭拍賣方式定期拍賣等情，業據本院調取系爭執行事件卷宗核閱無訛。

  ㈡異議意旨主張系爭拍賣方式屬超額查封，就超額部分應予塗銷查封登記云云，無非係以系爭不動產之第二次鑑價結果為據。經查，系爭不動產經再次鑑定後之價值固共為9億4,414萬7,367元，然法院拍賣之行情與市場一般交易行情往往有顯著差距，是經查封後將來是否可依鑑定之價值拍定、是否須再行減價拍賣，已屬未知；況系爭不動產前於110年間經誠立不動產估價師聯合事務所進行第一次鑑價，總價值僅7億2,145萬5,700元，足見系爭不動產價值短期內波動幅度非微，衡以相對人陳報之債權額已達3億2,000元，如再加計執行費、相關稅費等費用，則系爭不動產將來實際所拍得之價金是否必能使相對人之債權獲得完全之滿足，實無從確認，客觀上難認有極端超額之情。是本件執行法院將系爭不動產均予查封，依前揭說明，自未違反強制執行法有關超額查封之規定。

  ㈢異議意旨復主張：本件應依抵押權結構分五標依序拍賣重新分標，以解決超額執行及兼顧債務人之權益云云。然本件並無超額查封之情形，業如前述；又強制執行程序究採何種拍賣方式，屬於執行法院職權裁量之範圍，而本件執行法院審酌系爭不動產中面積較大、價值較高之383、384、385、563地號4筆土地均不臨路，復考量為使土地使用面積完整、土地實際座落情形，及鑑定價格，期使提高市場應買意願，有助於債務人債務之清償，及債權人債權之實現之前提下，遂以系爭拍賣方式進行分標定期拍賣，亦業於原裁定說明確實，堪認執行法院已為綜合考量，方採系爭拍賣方式，並未見不妥之處。

  ㈣至若將來甲標部分實際拍得數額已足供清償強制執行之債權額及相關費用，則依強制執行法第96條之規定，即應停止拍賣乙標部分，異議人之權益亦不至遭受過度侵害，附此敘明。

  ㈤從而，原裁定駁回異議人之聲明異議，核無不合。異議意旨猶指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。

五、綜上所述，本件異議為無理由，爰裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                  民事第四庭  法　官　傅思綺

正本係照原本作成。

如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並應繳納抗告費新臺幣1000元。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　7 　　月　　31　　日

                              書記官  王家蒨

附表：

標別:甲　  土地部分  編號 土地坐落 1 桃園市○○區○○段000地號 2 桃園市○○區○○段000地號 3 桃園市○○區○○段000地號 4 桃園市○○區○○段000地號 5 桃園市○○區○○段000地號 6 桃園市○○區○○段000地號 7 桃園市○○區○○段000地號 8 桃園市○○區○○段000地號 9 桃園市○○區○○段00000地號 10 桃園市○○區○○段00000地號 11 桃園市○○區○○段00000地號 12 桃園市○○區○○段00000地號 13 桃園市○○區○○段00000地號 14 桃園市○○區○○段00000地號 15 桃園市○○區○○段00000地號 16 桃園市○○區○○段00000地號 17 桃園市○○區○○段00000地號 18 桃園市○○區○○段000000地號 19 桃園市○○區○○段000000地號 20 桃園市○○區○○段000000地號 21 桃園市○○區○○段000000地號 22 桃園市○○區○○段000000地號 23 桃園市○○區○○段000000地號 24 桃園市○○區○○段000000地號 建物部分  25 桃園市○○區○○段000○號建物即門牌號碼桃園市○○區○○路○○段00號（坐落於桃園市○○區○○段000地號土地） 標別：乙  26 桃園市○○區○○段000地號 







