
臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第119號

異  議  人  張素蘭  

            謝奕涵  

共同代理人  許啟龍律師

            張雅蘋律師

相  對  人  聯邦商業銀行股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  林鴻聯  

代  理  人  許銘寶  

上列當事人間因給付票款強制執行事件（112年度司執字第39040

號），異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日

所為裁定之處分聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

異議程序費用由異議人負擔。

    理  由

一、按司法事務官處理事件所為之處分，與法院所為者有同一之

效力；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3及第240條之4第1

項本文、第2項、第3項分別定有明文。又依強制執行法第30

條之1規定，上開規定於強制執行程序準用之。本件異議人

對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為之11

2年度司執字第39040號裁定（下稱原裁定）聲明不服，提出

異議。經查，原裁定係由司法事務官所為之處分，業於113

年9月13日送達於異議人，有原裁定及送達證書附於本院112
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年度司執字第39040號給付票款強制執行事件（下稱系爭執

行事件）卷內可憑，異議人於原裁定送達後10日內之113年9

月23日具狀提出異議，經司法事務官認其異議無理由而送請

本院裁定，符合上開法律規定，合先敘明。

二、異議意旨略以：

　㈠本件八德區興豐段1729、1729-1、1729-2、1729-15、1729-

16地號土地及其上門牌號碼興豐路571號建物（下合稱系爭

不動產）鑑估金額實屬過低，而興豐路571號建物現為思夢

樂企業公司賣場使用，興豐路下即可到八德新興重劃區（八

德興仁夜市所在），復依系爭執行事件113年10月17日第一

次拍賣期日，就查封標的坐落八德區興豐段2698、2699地號

土地定拍金額約每坪新臺幣(下同)60萬元，其上建物為興豐

路497號建物，同屬八德興豐生活圈，然鈞院卻將系爭不動

產艦估約每坪45萬元左右顯差異極大，而有損害異議人之權

益。

　㈡又依鈞院系爭執行事件113年9月12日桃院雲十112年度司執

字第39040號通知所載：「⑴甲標興豐段1729地號等5筆土地

加上2408-1建號建物（即門牌號碼興豐路571號建物），定

拍定金額：4億630萬元。⑵乙標即八德區福興段607地號土

地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1

600萬元，兩者合計：1億8600萬元。⑶丙標興豐段2698地

號，第一次定拍金額3940萬元、2699地號第一次定拍金額53

60萬元。而2698土地上建物定拍金額為700萬元」。以上甲

乙丙三標，第一次拍定金額高達6億9230萬元，顯已超過第

一順位抵押權人聯邦銀行債權2億1400萬元，有超額查封之

情事。縱有第二順位抵押權1億5000萬元，鈞院亦應為相關

調查，然第二順位抵押權人即是債務人謝家華、義務人為異

議人謝奕涵，據異議人了解謝家華並無提出第二順位抵押權

參與分配、繳付執行費並提出債權債務、資金證明。況異議

人謝奕涵對於謝家華之第二順位抵押權以無實際借款存在，

訴請塗銷第二順位抵押權登記，為鈞院112年度重訴字地31
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號塗銷抵押權登記事件為審理，謝家華之訴訟代理人於112

年10月2日言詞辯論期日亦向法院陳稱還未參與分配，承審

法官再次向民事紀錄科查詢，亦無謝家華參與分配之紀錄，

此有言詞辯論筆錄可稽。

　㈢謝家華乃為本件主債務人，異議人謝奕涵、張素蘭為連帶保

證人，是聯邦銀行當應從鈞院112年度司執字第1855號執行

事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行受償，然鈞院

民事執行處112年度司執字第1885號執行事件於112年11月23

日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對

異議人消極不公等語。爰提起本件異議，請求廢棄原裁定，

以系爭提存款盡異議人之賠償責任等語。

三、按鑑定人估定之價額以及債權人、債務人之意見，僅為執行

法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院不受其拘束，且執

行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁

量之範圍，非當事人所可任意指摘；是否重新鑑價係屬執行

法院之裁量範圍，不容債務人任意指摘執行法院未重新鑑價

為不當（最高法院88年度台抗字第13號、103年度台抗字第6

48號裁定意旨參照）。次按債務人之財產為債權之總擔保，

債權人自得任意對之請為強制執行，決無僅由債務人指定應

以何種財產充償之理（最高法院97年度台抗字第675號裁定

參照）。又查封、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。是以法院評估有無超額

查封，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（最高法院

100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠相對人持本票裁定及確定證明書為執行名義，向本院請求對

異議人為強制執行，經本院以系爭執行事件受理；嗣本院執

行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號為
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第一次拍賣公告：「⑴甲標桃園市○○區○○段0000地號等

5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○

○路000號），拍賣最低底價合計：4億2770萬元。⑵乙標即

桃園市○○區○○段000地號土地拍定金額：1億7000萬元，

暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者拍賣最低底價

合計：1億8600萬元。⑶丙標桃園市○○區○○段0000地

號，定拍金額3940萬元、2699地號定拍金額5360萬元、興豐

段2698地號土地上建物1840建號及暫編3368建號建物（即門

牌號碼桃園市○○區○○路000號）定拍金額為700萬元」。

惟異議人於113年9月3日即對鑑定機關之鑑定金額不服，具

狀聲明異議，主張聲請本院先依桃園市○○區○○段0000地

號土地、八德區福興段607地號土地、八德區興豐段2698地

號土地(含興豐段1840號建物)、2699地號土地之順序拍賣；

因查封標的之價額已逾債權人主張之債權額，有超額執行之

可能，且恐有低估查封標的價值之情事，乃具狀聲明異議，

聲請暫緩附表所示不動產之執行，並主張鑑估價額過低，應

重新鑑估。復於112年10月27日、11月7日、11月24日具狀再

次異議，主張依強制執行法第96條第2項規定聲請指定如10

月4日聲明異議狀所載之標的並依順序拍賣，餘標的應予暫

緩執行等語，經本院司法事務官以原裁定駁回其聲明異議，

異議人不服原裁定，並於111年9月1日再具狀提出本件異議

等情，業經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。

　㈡查系爭不動產經先經本院執行處於112年4月25日囑託呂學偉

建築師事務所估價鑑定，經勘估標的土地部分屬於一般農業

區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓、屋齡9年供商業用

（照片中標示為思夢樂賣場），綜合交易情形、產權及權利

關係、售價與成交價之差距多為10-20%、地區未來發展潛力

平穩，近鄰地區類似產品交易市場交易土地地坪單價約每坪

35至45萬元，建物外觀保養維護狀況及折舊等各項因素，評

估建物成本價格為每坪4萬4000元，距離市場學校距離近、

區域大眾交通運輸條件一般、土地臨街面寬條件相對較區域
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一般土地為佳等因素，決定鑑估價額合計為3億113萬1500元

(土地部分為2億8625萬8200元、建物部分為1487萬3300

元)。復經本院執行處於113年5月7日另函請劉國慶建築師事

務所估價鑑定，經依照土地使用分區與建物使用情形，勘估

標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造

1層樓之一層、屋齡9.92年【建築完成日期（103年6月30

日）、現況為商業用】，綜合土地增值稅、產權及權利關

係、鄰近市場供需（所屬區段成交行情簡表或訪談紀錄、時

有交易情形、三至五個新建工地、售價與成交價存在8-12％

差距、地區未來發展潛力持平)、區域狀況概要(勘估建物所

臨街巷寬度、土地臨街面正面寬度、市場及學校的可接近

性、大眾運輸條件)等各項條件，與查證案例比較差異予以

修正，決定鑑估價額合計為3億5493萬1501元(土地部分為3

億3717萬4214元、建物部分為1775萬5287元)，並於說明處

敘明「1729地號為現有巷道，其餘部分為思夢樂營業及停車

使用，實際使用權屬移請債權人陳報」等語，有系爭執行事

件案卷所附2份不動產鑑估報告書可參。益見關於系爭不動

產之鑑估，兩份鑑定報告均已綜合系爭不動產之各項因素，

並已經斟酌地區未來發展潛力、生活機能、2408-1建號建物

為思夢樂營業用等單一因素綜合評估，鑑估金額亦大致相

符，自堪予採信，難僅因系爭不動產中之2408-1建號建物與

門牌號碼桃園市○○區○○路000號建物每坪價額估價有所

不同，或因2408-1建號建物為思夢樂賣場營業使用等單一因

素，遽謂鑑估價額過低，是異議人執此部分而為指摘，即屬

無據，難認可採。再者，鑑定人估定之價額僅為執行法院核

定最低拍賣價格之參考，執行法院核定之價格應如何認為相

當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，本非當事人所可任意

指摘，參以本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度

司執字第39040號通知第一次拍賣公告就系爭不動產定拍賣

定其最低底價合計為4億2770萬元，經與上開2份鑑定報告鑑

估金額相核應屬適當，自無違誤之處。
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　㈢異議人雖主張附表所示不動產第二順位抵押權人謝家華並未

聲明參與分配，則拍賣公告中甲、乙、丙三標第一次定拍金

額6億9230萬元，顯已高於相對人債權2億1400萬元甚多，而

有超額查封、執行等語。惟按依法對於執行標的物有擔保物

權或優先受償權之債權人，不問其債權已否屆清償期，應提

出其權利證明文件，聲明參與分配，經通知或公告仍不聲明

參與分配者，執行法院僅就已知之債權及其金額列入分配，

強制執行法第34條第2項、第3項定有明文。至執行標的物之

抵押債權額若干，應以抵押債權人陳報之數額為準，若抵押

債權人不為陳報時，於一般抵押權應依登記之抵押債權額，

於最高限額抵押權應依最高限額為準。查，本件謝家華係為

甲、乙、丙三標所示附表不動產之第二順位最高限額抵押權

人，設定擔保總金額為1億5000萬元，有系爭執行事件卷附

土地及建物謄本可參。又依異議人所陳本院112年度重訴字

地31號塗銷抵押權登記事件112年10月2日言詞筆錄所示，謝

家華並未提出債權證明文件聲請參與分配，是依上開規定，

謝家華第二順位最高限額抵押權應依最高限額即1億5000萬

元列入分配，系爭執行事件第一、二順位抵押債權總額合計

為3億6400萬元，核與鑑定報告鑑估金額5億9405萬2557元相

較固有落差，惟不動產拍賣經多次減價拍賣後始拍定之情

形，在所多有；又附表所示不動產之價值亦僅為第一次拍賣

之底價，而各不動產定拍條件尚未明確，得否於第一拍即可

拍定，猶難預測。況查封不動產之拍定價格與當時鑑定價

格，通常有相當之落差，經多次減價拍賣後始拍定之情形，

亦有所聞，倘經三次減價百分之20，於第四次拍定，其拍定

金額扣除土地增值稅、上開抵押債權後，已有不足受償之可

能，自難認本件有極端超額查封之情形。準此，本件所查封

之如附表所示不動產，既未達極端超額查封之情事，揆諸前

揭說明，即難認本件執行查封程序，有違反強制執行法所定

禁止超額查封之規定。

　㈣至異議人指摘謝家華為本件主債務人，異議人僅為連帶保證
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人，相對人應從本院112年度司執字第1855號執行事件查封

標的八德區興豐段2552地號土地執行中受償，然本院民事執

行處112年度司執字第1885號案件於112年11月23日經相對人

聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極

不公等語。惟查，本件相對人係執本票裁定為執行名義，已

如前述，異議人與謝家華均為本票共同發票人而對相對人負

連帶給付票款之責，自難謂有何主債務人與連帶保證人之

別，另揆諸前揭說明，債務人之全部財產乃債權人債權之總

擔保，債權人本得任意對債務人財產之全部或一部為強制執

行，債務人尚不得指定應以何財產充償之，如執行債權人未

聲請之標的物，執行法院不得依職權執行扣押查封或變價。

是相對人本得選擇執行之標的，尚不得以其聲請執行者非先

就謝佳樺之不動產，而以異議人之財產清償債務，即認系爭

執行事件之強制執行程序有何違法或不合程序之情。

五、綜上所述，原裁定駁回異議人之聲明異議，核屬有據，並無

違誤，異議旨指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予

駁回。

六、據上論結，本件聲明異議為無理由，依強制執行法第30條之

1、民事訴訟法第240條之4第3項後段，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

                民事第二庭    法　官　劉哲嘉

以上正本係照原本作成。

如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告

費新臺幣1,000元。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李毓茹

附表：

標

別

標示（桃園市八德區） 面積(平方公

尺)

權利範圍 最低拍賣價格

(新臺幣)

甲

標

興豐段1729地號土地 1456.10 100000分之23072 45,000,000元

興豐段1729-1地號土地 1758.78 全部 242,000,000元

興豐段1729-2地號土地 680.96       全部 96,600,000元
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興豐段1729-15地號土地 117.78       全部 16,200,000元

興豐段1729-16地號土地 47.51       全部 6,500,000元

興豐段2408-1建號建物 1098.52

(雨遮18.92)

      全部 21,400,000元

乙

標

福興段607地號土地 1016.54       全部  170,000,000元

暫編4497建物 1037.66       全部 16,000,000元

丙

標

興豐段2698地號土地 216.86 全部 39,400,000元

興豐段2699地號土地 295.64       全部 53,600,000元

興豐段1840建號建物 276.44       全部 4,500,000元

暫編3368建物 175.92       全部 2,500,000元
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.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
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  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
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  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}
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  background: #FFF;
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    width: 10px;
}
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    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
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    background-color: #DDDDDD;
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* { 
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  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣桃園地方法院民事裁定
113年度執事聲字第119號
異  議  人  張素蘭  
            謝奕涵  
共同代理人  許啟龍律師
            張雅蘋律師
相  對  人  聯邦商業銀行股份有限公司




法定代理人  林鴻聯  
代  理  人  許銘寶  
上列當事人間因給付票款強制執行事件（112年度司執字第39040號），異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為裁定之處分聲明異議，本院裁定如下：
    主  文
異議駁回。
異議程序費用由異議人負擔。
    理  由
一、按司法事務官處理事件所為之處分，與法院所為者有同一之效力；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3及第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。又依強制執行法第30條之1規定，上開規定於強制執行程序準用之。本件異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為之112年度司執字第39040號裁定（下稱原裁定）聲明不服，提出異議。經查，原裁定係由司法事務官所為之處分，業於113年9月13日送達於異議人，有原裁定及送達證書附於本院112年度司執字第39040號給付票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）卷內可憑，異議人於原裁定送達後10日內之113年9月23日具狀提出異議，經司法事務官認其異議無理由而送請本院裁定，符合上開法律規定，合先敘明。
二、異議意旨略以：
　㈠本件八德區興豐段1729、1729-1、1729-2、1729-15、1729-16地號土地及其上門牌號碼興豐路571號建物（下合稱系爭不動產）鑑估金額實屬過低，而興豐路571號建物現為思夢樂企業公司賣場使用，興豐路下即可到八德新興重劃區（八德興仁夜市所在），復依系爭執行事件113年10月17日第一次拍賣期日，就查封標的坐落八德區興豐段2698、2699地號土地定拍金額約每坪新臺幣(下同)60萬元，其上建物為興豐路497號建物，同屬八德興豐生活圈，然鈞院卻將系爭不動產艦估約每坪45萬元左右顯差異極大，而有損害異議人之權益。
　㈡又依鈞院系爭執行事件113年9月12日桃院雲十112年度司執字第39040號通知所載：「⑴甲標興豐段1729地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼興豐路571號建物），定拍定金額：4億630萬元。⑵乙標即八德區福興段607地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者合計：1億8600萬元。⑶丙標興豐段2698地號，第一次定拍金額3940萬元、2699地號第一次定拍金額5360萬元。而2698土地上建物定拍金額為700萬元」。以上甲乙丙三標，第一次拍定金額高達6億9230萬元，顯已超過第一順位抵押權人聯邦銀行債權2億1400萬元，有超額查封之情事。縱有第二順位抵押權1億5000萬元，鈞院亦應為相關調查，然第二順位抵押權人即是債務人謝家華、義務人為異議人謝奕涵，據異議人了解謝家華並無提出第二順位抵押權參與分配、繳付執行費並提出債權債務、資金證明。況異議人謝奕涵對於謝家華之第二順位抵押權以無實際借款存在，訴請塗銷第二順位抵押權登記，為鈞院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件為審理，謝家華之訴訟代理人於112年10月2日言詞辯論期日亦向法院陳稱還未參與分配，承審法官再次向民事紀錄科查詢，亦無謝家華參與分配之紀錄，此有言詞辯論筆錄可稽。
　㈢謝家華乃為本件主債務人，異議人謝奕涵、張素蘭為連帶保證人，是聯邦銀行當應從鈞院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行受償，然鈞院民事執行處112年度司執字第1885號執行事件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。爰提起本件異議，請求廢棄原裁定，以系爭提存款盡異議人之賠償責任等語。
三、按鑑定人估定之價額以及債權人、債務人之意見，僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院不受其拘束，且執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，非當事人所可任意指摘；是否重新鑑價係屬執行法院之裁量範圍，不容債務人任意指摘執行法院未重新鑑價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、103年度台抗字第648號裁定意旨參照）。次按債務人之財產為債權之總擔保，債權人自得任意對之請為強制執行，決無僅由債務人指定應以何種財產充償之理（最高法院97年度台抗字第675號裁定參照）。又查封、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。是以法院評估有無超額查封，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（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。
四、經查：
　㈠相對人持本票裁定及確定證明書為執行名義，向本院請求對異議人為強制執行，經本院以系爭執行事件受理；嗣本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號為第一次拍賣公告：「⑴甲標桃園市○○區○○段0000地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號），拍賣最低底價合計：4億2770萬元。⑵乙標即桃園市○○區○○段000地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者拍賣最低底價合計：1億8600萬元。⑶丙標桃園市○○區○○段0000地號，定拍金額3940萬元、2699地號定拍金額5360萬元、興豐段2698地號土地上建物1840建號及暫編3368建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號）定拍金額為700萬元」。惟異議人於113年9月3日即對鑑定機關之鑑定金額不服，具狀聲明異議，主張聲請本院先依桃園市○○區○○段0000地號土地、八德區福興段607地號土地、八德區興豐段2698地號土地(含興豐段1840號建物)、2699地號土地之順序拍賣；因查封標的之價額已逾債權人主張之債權額，有超額執行之可能，且恐有低估查封標的價值之情事，乃具狀聲明異議，聲請暫緩附表所示不動產之執行，並主張鑑估價額過低，應重新鑑估。復於112年10月27日、11月7日、11月24日具狀再次異議，主張依強制執行法第96條第2項規定聲請指定如10月4日聲明異議狀所載之標的並依順序拍賣，餘標的應予暫緩執行等語，經本院司法事務官以原裁定駁回其聲明異議，異議人不服原裁定，並於111年9月1日再具狀提出本件異議等情，業經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。
　㈡查系爭不動產經先經本院執行處於112年4月25日囑託呂學偉建築師事務所估價鑑定，經勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓、屋齡9年供商業用（照片中標示為思夢樂賣場），綜合交易情形、產權及權利關係、售價與成交價之差距多為10-20%、地區未來發展潛力平穩，近鄰地區類似產品交易市場交易土地地坪單價約每坪35至45萬元，建物外觀保養維護狀況及折舊等各項因素，評估建物成本價格為每坪4萬4000元，距離市場學校距離近、區域大眾交通運輸條件一般、土地臨街面寬條件相對較區域一般土地為佳等因素，決定鑑估價額合計為3億113萬1500元(土地部分為2億8625萬8200元、建物部分為1487萬3300元)。復經本院執行處於113年5月7日另函請劉國慶建築師事務所估價鑑定，經依照土地使用分區與建物使用情形，勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓之一層、屋齡9.92年【建築完成日期（103年6月30日）、現況為商業用】，綜合土地增值稅、產權及權利關係、鄰近市場供需（所屬區段成交行情簡表或訪談紀錄、時有交易情形、三至五個新建工地、售價與成交價存在8-12％差距、地區未來發展潛力持平)、區域狀況概要(勘估建物所臨街巷寬度、土地臨街面正面寬度、市場及學校的可接近性、大眾運輸條件)等各項條件，與查證案例比較差異予以修正，決定鑑估價額合計為3億5493萬1501元(土地部分為3億3717萬4214元、建物部分為1775萬5287元)，並於說明處敘明「1729地號為現有巷道，其餘部分為思夢樂營業及停車使用，實際使用權屬移請債權人陳報」等語，有系爭執行事件案卷所附2份不動產鑑估報告書可參。益見關於系爭不動產之鑑估，兩份鑑定報告均已綜合系爭不動產之各項因素，並已經斟酌地區未來發展潛力、生活機能、2408-1建號建物為思夢樂營業用等單一因素綜合評估，鑑估金額亦大致相符，自堪予採信，難僅因系爭不動產中之2408-1建號建物與門牌號碼桃園市○○區○○路000號建物每坪價額估價有所不同，或因2408-1建號建物為思夢樂賣場營業使用等單一因素，遽謂鑑估價額過低，是異議人執此部分而為指摘，即屬無據，難認可採。再者，鑑定人估定之價額僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，本非當事人所可任意指摘，參以本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號通知第一次拍賣公告就系爭不動產定拍賣定其最低底價合計為4億2770萬元，經與上開2份鑑定報告鑑估金額相核應屬適當，自無違誤之處。
　㈢異議人雖主張附表所示不動產第二順位抵押權人謝家華並未聲明參與分配，則拍賣公告中甲、乙、丙三標第一次定拍金額6億9230萬元，顯已高於相對人債權2億1400萬元甚多，而有超額查封、執行等語。惟按依法對於執行標的物有擔保物權或優先受償權之債權人，不問其債權已否屆清償期，應提出其權利證明文件，聲明參與分配，經通知或公告仍不聲明參與分配者，執行法院僅就已知之債權及其金額列入分配，強制執行法第34條第2項、第3項定有明文。至執行標的物之抵押債權額若干，應以抵押債權人陳報之數額為準，若抵押債權人不為陳報時，於一般抵押權應依登記之抵押債權額，於最高限額抵押權應依最高限額為準。查，本件謝家華係為甲、乙、丙三標所示附表不動產之第二順位最高限額抵押權人，設定擔保總金額為1億5000萬元，有系爭執行事件卷附土地及建物謄本可參。又依異議人所陳本院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件112年10月2日言詞筆錄所示，謝家華並未提出債權證明文件聲請參與分配，是依上開規定，謝家華第二順位最高限額抵押權應依最高限額即1億5000萬元列入分配，系爭執行事件第一、二順位抵押債權總額合計為3億6400萬元，核與鑑定報告鑑估金額5億9405萬2557元相較固有落差，惟不動產拍賣經多次減價拍賣後始拍定之情形，在所多有；又附表所示不動產之價值亦僅為第一次拍賣之底價，而各不動產定拍條件尚未明確，得否於第一拍即可拍定，猶難預測。況查封不動產之拍定價格與當時鑑定價格，通常有相當之落差，經多次減價拍賣後始拍定之情形，亦有所聞，倘經三次減價百分之20，於第四次拍定，其拍定金額扣除土地增值稅、上開抵押債權後，已有不足受償之可能，自難認本件有極端超額查封之情形。準此，本件所查封之如附表所示不動產，既未達極端超額查封之情事，揆諸前揭說明，即難認本件執行查封程序，有違反強制執行法所定禁止超額查封之規定。
　㈣至異議人指摘謝家華為本件主債務人，異議人僅為連帶保證人，相對人應從本院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行中受償，然本院民事執行處112年度司執字第1885號案件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。惟查，本件相對人係執本票裁定為執行名義，已如前述，異議人與謝家華均為本票共同發票人而對相對人負連帶給付票款之責，自難謂有何主債務人與連帶保證人之別，另揆諸前揭說明，債務人之全部財產乃債權人債權之總擔保，債權人本得任意對債務人財產之全部或一部為強制執行，債務人尚不得指定應以何財產充償之，如執行債權人未聲請之標的物，執行法院不得依職權執行扣押查封或變價。是相對人本得選擇執行之標的，尚不得以其聲請執行者非先就謝佳樺之不動產，而以異議人之財產清償債務，即認系爭執行事件之強制執行程序有何違法或不合程序之情。
五、綜上所述，原裁定駁回異議人之聲明異議，核屬有據，並無違誤，異議旨指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。
六、據上論結，本件聲明異議為無理由，依強制執行法第30條之1、民事訴訟法第240條之4第3項後段，裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日
                民事第二庭    法　官　劉哲嘉
以上正本係照原本作成。
如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,000元。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李毓茹
附表：
		標別

		標示（桃園市八德區）

		面積(平方公尺)

		權利範圍

		最低拍賣價格
(新臺幣)



		甲標

		興豐段1729地號土地

		1456.10

		100000分之23072

		45,000,000元



		


		興豐段1729-1地號土地

		1758.78

		全部

		242,000,000元



		


		興豐段1729-2地號土地

		680.96

		      全部

		96,600,000元



		


		興豐段1729-15地號土地

		117.78

		      全部

		16,200,000元



		


		興豐段1729-16地號土地

		47.51

		      全部

		6,500,000元



		


		興豐段2408-1建號建物

		1098.52
(雨遮18.92)

		      全部

		21,400,000元



		乙標

		福興段607地號土地

		1016.54

		      全部 

		170,000,000元



		


		暫編4497建物

		1037.66

		      全部

		16,000,000元



		丙標

		興豐段2698地號土地

		216.86

		全部

		39,400,000元



		


		興豐段2699地號土地

		295.64

		      全部

		53,600,000元



		


		興豐段1840建號建物

		276.44

		      全部

		4,500,000元



		


		暫編3368建物

		175.92

		      全部

		2,500,000元









　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第119號

異  議  人  張素蘭  

            謝奕涵  

共同代理人  許啟龍律師

            張雅蘋律師

相  對  人  聯邦商業銀行股份有限公司





法定代理人  林鴻聯  

代  理  人  許銘寶  

上列當事人間因給付票款強制執行事件（112年度司執字第39040

號），異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日

所為裁定之處分聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

異議程序費用由異議人負擔。

    理  由

一、按司法事務官處理事件所為之處分，與法院所為者有同一之

    效力；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3及第240條之4第1項

    本文、第2項、第3項分別定有明文。又依強制執行法第30條

    之1規定，上開規定於強制執行程序準用之。本件異議人對

    本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為之112

    年度司執字第39040號裁定（下稱原裁定）聲明不服，提出

    異議。經查，原裁定係由司法事務官所為之處分，業於113

    年9月13日送達於異議人，有原裁定及送達證書附於本院112

    年度司執字第39040號給付票款強制執行事件（下稱系爭執

    行事件）卷內可憑，異議人於原裁定送達後10日內之113年9

    月23日具狀提出異議，經司法事務官認其異議無理由而送請

    本院裁定，符合上開法律規定，合先敘明。

二、異議意旨略以：

　㈠本件八德區興豐段1729、1729-1、1729-2、1729-15、1729-1

    6地號土地及其上門牌號碼興豐路571號建物（下合稱系爭不

    動產）鑑估金額實屬過低，而興豐路571號建物現為思夢樂

    企業公司賣場使用，興豐路下即可到八德新興重劃區（八德

    興仁夜市所在），復依系爭執行事件113年10月17日第一次

    拍賣期日，就查封標的坐落八德區興豐段2698、2699地號土

    地定拍金額約每坪新臺幣(下同)60萬元，其上建物為興豐路

    497號建物，同屬八德興豐生活圈，然鈞院卻將系爭不動產

    艦估約每坪45萬元左右顯差異極大，而有損害異議人之權益

    。

　㈡又依鈞院系爭執行事件113年9月12日桃院雲十112年度司執字

    第39040號通知所載：「⑴甲標興豐段1729地號等5筆土地加

    上2408-1建號建物（即門牌號碼興豐路571號建物），定拍

    定金額：4億630萬元。⑵乙標即八德區福興段607地號土地拍

    定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600

    萬元，兩者合計：1億8600萬元。⑶丙標興豐段2698地號，第

    一次定拍金額3940萬元、2699地號第一次定拍金額5360萬元

    。而2698土地上建物定拍金額為700萬元」。以上甲乙丙三

    標，第一次拍定金額高達6億9230萬元，顯已超過第一順位

    抵押權人聯邦銀行債權2億1400萬元，有超額查封之情事。

    縱有第二順位抵押權1億5000萬元，鈞院亦應為相關調查，

    然第二順位抵押權人即是債務人謝家華、義務人為異議人謝

    奕涵，據異議人了解謝家華並無提出第二順位抵押權參與分

    配、繳付執行費並提出債權債務、資金證明。況異議人謝奕

    涵對於謝家華之第二順位抵押權以無實際借款存在，訴請塗

    銷第二順位抵押權登記，為鈞院112年度重訴字地31號塗銷

    抵押權登記事件為審理，謝家華之訴訟代理人於112年10月2

    日言詞辯論期日亦向法院陳稱還未參與分配，承審法官再次

    向民事紀錄科查詢，亦無謝家華參與分配之紀錄，此有言詞

    辯論筆錄可稽。

　㈢謝家華乃為本件主債務人，異議人謝奕涵、張素蘭為連帶保

    證人，是聯邦銀行當應從鈞院112年度司執字第1855號執行

    事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行受償，然鈞院

    民事執行處112年度司執字第1885號執行事件於112年11月23

    日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對

    異議人消極不公等語。爰提起本件異議，請求廢棄原裁定，

    以系爭提存款盡異議人之賠償責任等語。

三、按鑑定人估定之價額以及債權人、債務人之意見，僅為執行

    法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院不受其拘束，且執

    行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁

    量之範圍，非當事人所可任意指摘；是否重新鑑價係屬執行

    法院之裁量範圍，不容債務人任意指摘執行法院未重新鑑價

    為不當（最高法院88年度台抗字第13號、103年度台抗字第6

    48號裁定意旨參照）。次按債務人之財產為債權之總擔保，

    債權人自得任意對之請為強制執行，決無僅由債務人指定應

    以何種財產充償之理（最高法院97年度台抗字第675號裁定

    參照）。又查封、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。是以法院評估有無超額

    查封，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（最高法院

    100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠相對人持本票裁定及確定證明書為執行名義，向本院請求對

    異議人為強制執行，經本院以系爭執行事件受理；嗣本院執

    行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號為

    第一次拍賣公告：「⑴甲標桃園市○○區○○段0000地號等5筆土

    地加上2408-1建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號

    ），拍賣最低底價合計：4億2770萬元。⑵乙標即桃園市○○區

    ○○段000地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建

    物拍定金額：1600萬元，兩者拍賣最低底價合計：1億8600

    萬元。⑶丙標桃園市○○區○○段0000地號，定拍金額3940萬元

    、2699地號定拍金額5360萬元、興豐段2698地號土地上建物

    1840建號及暫編3368建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路

    000號）定拍金額為700萬元」。惟異議人於113年9月3日即

    對鑑定機關之鑑定金額不服，具狀聲明異議，主張聲請本院

    先依桃園市○○區○○段0000地號土地、八德區福興段607地號

    土地、八德區興豐段2698地號土地(含興豐段1840號建物)、

    2699地號土地之順序拍賣；因查封標的之價額已逾債權人主

    張之債權額，有超額執行之可能，且恐有低估查封標的價值

    之情事，乃具狀聲明異議，聲請暫緩附表所示不動產之執行

    ，並主張鑑估價額過低，應重新鑑估。復於112年10月27日

    、11月7日、11月24日具狀再次異議，主張依強制執行法第9

    6條第2項規定聲請指定如10月4日聲明異議狀所載之標的並

    依順序拍賣，餘標的應予暫緩執行等語，經本院司法事務官

    以原裁定駁回其聲明異議，異議人不服原裁定，並於111年9

    月1日再具狀提出本件異議等情，業經本院調取系爭執行事

    件卷宗核閱無誤。

　㈡查系爭不動產經先經本院執行處於112年4月25日囑託呂學偉

    建築師事務所估價鑑定，經勘估標的土地部分屬於一般農業

    區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓、屋齡9年供商業用（

    照片中標示為思夢樂賣場），綜合交易情形、產權及權利關

    係、售價與成交價之差距多為10-20%、地區未來發展潛力平

    穩，近鄰地區類似產品交易市場交易土地地坪單價約每坪35

    至45萬元，建物外觀保養維護狀況及折舊等各項因素，評估

    建物成本價格為每坪4萬4000元，距離市場學校距離近、區

    域大眾交通運輸條件一般、土地臨街面寬條件相對較區域一

    般土地為佳等因素，決定鑑估價額合計為3億113萬1500元(

    土地部分為2億8625萬8200元、建物部分為1487萬3300元)。

    復經本院執行處於113年5月7日另函請劉國慶建築師事務所

    估價鑑定，經依照土地使用分區與建物使用情形，勘估標的

    土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層

    樓之一層、屋齡9.92年【建築完成日期（103年6月30日）、

    現況為商業用】，綜合土地增值稅、產權及權利關係、鄰近

    市場供需（所屬區段成交行情簡表或訪談紀錄、時有交易情

    形、三至五個新建工地、售價與成交價存在8-12％差距、地

    區未來發展潛力持平)、區域狀況概要(勘估建物所臨街巷寬

    度、土地臨街面正面寬度、市場及學校的可接近性、大眾運

    輸條件)等各項條件，與查證案例比較差異予以修正，決定

    鑑估價額合計為3億5493萬1501元(土地部分為3億3717萬421

    4元、建物部分為1775萬5287元)，並於說明處敘明「1729地

    號為現有巷道，其餘部分為思夢樂營業及停車使用，實際使

    用權屬移請債權人陳報」等語，有系爭執行事件案卷所附2

    份不動產鑑估報告書可參。益見關於系爭不動產之鑑估，兩

    份鑑定報告均已綜合系爭不動產之各項因素，並已經斟酌地

    區未來發展潛力、生活機能、2408-1建號建物為思夢樂營業

    用等單一因素綜合評估，鑑估金額亦大致相符，自堪予採信

    ，難僅因系爭不動產中之2408-1建號建物與門牌號碼桃園市

    ○○區○○路000號建物每坪價額估價有所不同，或因2408-1建

    號建物為思夢樂賣場營業使用等單一因素，遽謂鑑估價額過

    低，是異議人執此部分而為指摘，即屬無據，難認可採。再

    者，鑑定人估定之價額僅為執行法院核定最低拍賣價格之參

    考，執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院

    職權裁量之範圍，本非當事人所可任意指摘，參以本院執行

    處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號通知

    第一次拍賣公告就系爭不動產定拍賣定其最低底價合計為4

    億2770萬元，經與上開2份鑑定報告鑑估金額相核應屬適當

    ，自無違誤之處。

　㈢異議人雖主張附表所示不動產第二順位抵押權人謝家華並未

    聲明參與分配，則拍賣公告中甲、乙、丙三標第一次定拍金

    額6億9230萬元，顯已高於相對人債權2億1400萬元甚多，而

    有超額查封、執行等語。惟按依法對於執行標的物有擔保物

    權或優先受償權之債權人，不問其債權已否屆清償期，應提

    出其權利證明文件，聲明參與分配，經通知或公告仍不聲明

    參與分配者，執行法院僅就已知之債權及其金額列入分配，

    強制執行法第34條第2項、第3項定有明文。至執行標的物之

    抵押債權額若干，應以抵押債權人陳報之數額為準，若抵押

    債權人不為陳報時，於一般抵押權應依登記之抵押債權額，

    於最高限額抵押權應依最高限額為準。查，本件謝家華係為

    甲、乙、丙三標所示附表不動產之第二順位最高限額抵押權

    人，設定擔保總金額為1億5000萬元，有系爭執行事件卷附

    土地及建物謄本可參。又依異議人所陳本院112年度重訴字

    地31號塗銷抵押權登記事件112年10月2日言詞筆錄所示，謝

    家華並未提出債權證明文件聲請參與分配，是依上開規定，

    謝家華第二順位最高限額抵押權應依最高限額即1億5000萬

    元列入分配，系爭執行事件第一、二順位抵押債權總額合計

    為3億6400萬元，核與鑑定報告鑑估金額5億9405萬2557元相

    較固有落差，惟不動產拍賣經多次減價拍賣後始拍定之情形

    ，在所多有；又附表所示不動產之價值亦僅為第一次拍賣之

    底價，而各不動產定拍條件尚未明確，得否於第一拍即可拍

    定，猶難預測。況查封不動產之拍定價格與當時鑑定價格，

    通常有相當之落差，經多次減價拍賣後始拍定之情形，亦有

    所聞，倘經三次減價百分之20，於第四次拍定，其拍定金額

    扣除土地增值稅、上開抵押債權後，已有不足受償之可能，

    自難認本件有極端超額查封之情形。準此，本件所查封之如

    附表所示不動產，既未達極端超額查封之情事，揆諸前揭說

    明，即難認本件執行查封程序，有違反強制執行法所定禁止

    超額查封之規定。

　㈣至異議人指摘謝家華為本件主債務人，異議人僅為連帶保證

    人，相對人應從本院112年度司執字第1855號執行事件查封

    標的八德區興豐段2552地號土地執行中受償，然本院民事執

    行處112年度司執字第1885號案件於112年11月23日經相對人

    聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極

    不公等語。惟查，本件相對人係執本票裁定為執行名義，已

    如前述，異議人與謝家華均為本票共同發票人而對相對人負

    連帶給付票款之責，自難謂有何主債務人與連帶保證人之別

    ，另揆諸前揭說明，債務人之全部財產乃債權人債權之總擔

    保，債權人本得任意對債務人財產之全部或一部為強制執行

    ，債務人尚不得指定應以何財產充償之，如執行債權人未聲

    請之標的物，執行法院不得依職權執行扣押查封或變價。是

    相對人本得選擇執行之標的，尚不得以其聲請執行者非先就

    謝佳樺之不動產，而以異議人之財產清償債務，即認系爭執

    行事件之強制執行程序有何違法或不合程序之情。

五、綜上所述，原裁定駁回異議人之聲明異議，核屬有據，並無

    違誤，異議旨指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予

    駁回。

六、據上論結，本件聲明異議為無理由，依強制執行法第30條之

    1、民事訴訟法第240條之4第3項後段，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

                民事第二庭    法　官　劉哲嘉

以上正本係照原本作成。

如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告

費新臺幣1,000元。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李毓茹

附表：

標別 標示（桃園市八德區） 面積(平方公尺) 權利範圍 最低拍賣價格 (新臺幣) 甲標 興豐段1729地號土地 1456.10 100000分之23072 45,000,000元  興豐段1729-1地號土地 1758.78 全部 242,000,000元  興豐段1729-2地號土地 680.96       全部 96,600,000元  興豐段1729-15地號土地 117.78       全部 16,200,000元  興豐段1729-16地號土地 47.51       全部 6,500,000元  興豐段2408-1建號建物 1098.52 (雨遮18.92)       全部 21,400,000元 乙標 福興段607地號土地 1016.54       全部  170,000,000元  暫編4497建物 1037.66       全部 16,000,000元 丙標 興豐段2698地號土地 216.86 全部 39,400,000元  興豐段2699地號土地 295.64       全部 53,600,000元  興豐段1840建號建物 276.44       全部 4,500,000元  暫編3368建物 175.92       全部 2,500,000元 



　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣桃園地方法院民事裁定
113年度執事聲字第119號
異  議  人  張素蘭  
            謝奕涵  
共同代理人  許啟龍律師
            張雅蘋律師
相  對  人  聯邦商業銀行股份有限公司




法定代理人  林鴻聯  
代  理  人  許銘寶  
上列當事人間因給付票款強制執行事件（112年度司執字第39040號），異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為裁定之處分聲明異議，本院裁定如下：
    主  文
異議駁回。
異議程序費用由異議人負擔。
    理  由
一、按司法事務官處理事件所為之處分，與法院所為者有同一之效力；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3及第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。又依強制執行法第30條之1規定，上開規定於強制執行程序準用之。本件異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為之112年度司執字第39040號裁定（下稱原裁定）聲明不服，提出異議。經查，原裁定係由司法事務官所為之處分，業於113年9月13日送達於異議人，有原裁定及送達證書附於本院112年度司執字第39040號給付票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）卷內可憑，異議人於原裁定送達後10日內之113年9月23日具狀提出異議，經司法事務官認其異議無理由而送請本院裁定，符合上開法律規定，合先敘明。
二、異議意旨略以：
　㈠本件八德區興豐段1729、1729-1、1729-2、1729-15、1729-16地號土地及其上門牌號碼興豐路571號建物（下合稱系爭不動產）鑑估金額實屬過低，而興豐路571號建物現為思夢樂企業公司賣場使用，興豐路下即可到八德新興重劃區（八德興仁夜市所在），復依系爭執行事件113年10月17日第一次拍賣期日，就查封標的坐落八德區興豐段2698、2699地號土地定拍金額約每坪新臺幣(下同)60萬元，其上建物為興豐路497號建物，同屬八德興豐生活圈，然鈞院卻將系爭不動產艦估約每坪45萬元左右顯差異極大，而有損害異議人之權益。
　㈡又依鈞院系爭執行事件113年9月12日桃院雲十112年度司執字第39040號通知所載：「⑴甲標興豐段1729地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼興豐路571號建物），定拍定金額：4億630萬元。⑵乙標即八德區福興段607地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者合計：1億8600萬元。⑶丙標興豐段2698地號，第一次定拍金額3940萬元、2699地號第一次定拍金額5360萬元。而2698土地上建物定拍金額為700萬元」。以上甲乙丙三標，第一次拍定金額高達6億9230萬元，顯已超過第一順位抵押權人聯邦銀行債權2億1400萬元，有超額查封之情事。縱有第二順位抵押權1億5000萬元，鈞院亦應為相關調查，然第二順位抵押權人即是債務人謝家華、義務人為異議人謝奕涵，據異議人了解謝家華並無提出第二順位抵押權參與分配、繳付執行費並提出債權債務、資金證明。況異議人謝奕涵對於謝家華之第二順位抵押權以無實際借款存在，訴請塗銷第二順位抵押權登記，為鈞院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件為審理，謝家華之訴訟代理人於112年10月2日言詞辯論期日亦向法院陳稱還未參與分配，承審法官再次向民事紀錄科查詢，亦無謝家華參與分配之紀錄，此有言詞辯論筆錄可稽。
　㈢謝家華乃為本件主債務人，異議人謝奕涵、張素蘭為連帶保證人，是聯邦銀行當應從鈞院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行受償，然鈞院民事執行處112年度司執字第1885號執行事件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。爰提起本件異議，請求廢棄原裁定，以系爭提存款盡異議人之賠償責任等語。
三、按鑑定人估定之價額以及債權人、債務人之意見，僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院不受其拘束，且執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，非當事人所可任意指摘；是否重新鑑價係屬執行法院之裁量範圍，不容債務人任意指摘執行法院未重新鑑價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、103年度台抗字第648號裁定意旨參照）。次按債務人之財產為債權之總擔保，債權人自得任意對之請為強制執行，決無僅由債務人指定應以何種財產充償之理（最高法院97年度台抗字第675號裁定參照）。又查封、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。是以法院評估有無超額查封，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（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。
四、經查：
　㈠相對人持本票裁定及確定證明書為執行名義，向本院請求對異議人為強制執行，經本院以系爭執行事件受理；嗣本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號為第一次拍賣公告：「⑴甲標桃園市○○區○○段0000地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號），拍賣最低底價合計：4億2770萬元。⑵乙標即桃園市○○區○○段000地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者拍賣最低底價合計：1億8600萬元。⑶丙標桃園市○○區○○段0000地號，定拍金額3940萬元、2699地號定拍金額5360萬元、興豐段2698地號土地上建物1840建號及暫編3368建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號）定拍金額為700萬元」。惟異議人於113年9月3日即對鑑定機關之鑑定金額不服，具狀聲明異議，主張聲請本院先依桃園市○○區○○段0000地號土地、八德區福興段607地號土地、八德區興豐段2698地號土地(含興豐段1840號建物)、2699地號土地之順序拍賣；因查封標的之價額已逾債權人主張之債權額，有超額執行之可能，且恐有低估查封標的價值之情事，乃具狀聲明異議，聲請暫緩附表所示不動產之執行，並主張鑑估價額過低，應重新鑑估。復於112年10月27日、11月7日、11月24日具狀再次異議，主張依強制執行法第96條第2項規定聲請指定如10月4日聲明異議狀所載之標的並依順序拍賣，餘標的應予暫緩執行等語，經本院司法事務官以原裁定駁回其聲明異議，異議人不服原裁定，並於111年9月1日再具狀提出本件異議等情，業經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。
　㈡查系爭不動產經先經本院執行處於112年4月25日囑託呂學偉建築師事務所估價鑑定，經勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓、屋齡9年供商業用（照片中標示為思夢樂賣場），綜合交易情形、產權及權利關係、售價與成交價之差距多為10-20%、地區未來發展潛力平穩，近鄰地區類似產品交易市場交易土地地坪單價約每坪35至45萬元，建物外觀保養維護狀況及折舊等各項因素，評估建物成本價格為每坪4萬4000元，距離市場學校距離近、區域大眾交通運輸條件一般、土地臨街面寬條件相對較區域一般土地為佳等因素，決定鑑估價額合計為3億113萬1500元(土地部分為2億8625萬8200元、建物部分為1487萬3300元)。復經本院執行處於113年5月7日另函請劉國慶建築師事務所估價鑑定，經依照土地使用分區與建物使用情形，勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓之一層、屋齡9.92年【建築完成日期（103年6月30日）、現況為商業用】，綜合土地增值稅、產權及權利關係、鄰近市場供需（所屬區段成交行情簡表或訪談紀錄、時有交易情形、三至五個新建工地、售價與成交價存在8-12％差距、地區未來發展潛力持平)、區域狀況概要(勘估建物所臨街巷寬度、土地臨街面正面寬度、市場及學校的可接近性、大眾運輸條件)等各項條件，與查證案例比較差異予以修正，決定鑑估價額合計為3億5493萬1501元(土地部分為3億3717萬4214元、建物部分為1775萬5287元)，並於說明處敘明「1729地號為現有巷道，其餘部分為思夢樂營業及停車使用，實際使用權屬移請債權人陳報」等語，有系爭執行事件案卷所附2份不動產鑑估報告書可參。益見關於系爭不動產之鑑估，兩份鑑定報告均已綜合系爭不動產之各項因素，並已經斟酌地區未來發展潛力、生活機能、2408-1建號建物為思夢樂營業用等單一因素綜合評估，鑑估金額亦大致相符，自堪予採信，難僅因系爭不動產中之2408-1建號建物與門牌號碼桃園市○○區○○路000號建物每坪價額估價有所不同，或因2408-1建號建物為思夢樂賣場營業使用等單一因素，遽謂鑑估價額過低，是異議人執此部分而為指摘，即屬無據，難認可採。再者，鑑定人估定之價額僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，本非當事人所可任意指摘，參以本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號通知第一次拍賣公告就系爭不動產定拍賣定其最低底價合計為4億2770萬元，經與上開2份鑑定報告鑑估金額相核應屬適當，自無違誤之處。
　㈢異議人雖主張附表所示不動產第二順位抵押權人謝家華並未聲明參與分配，則拍賣公告中甲、乙、丙三標第一次定拍金額6億9230萬元，顯已高於相對人債權2億1400萬元甚多，而有超額查封、執行等語。惟按依法對於執行標的物有擔保物權或優先受償權之債權人，不問其債權已否屆清償期，應提出其權利證明文件，聲明參與分配，經通知或公告仍不聲明參與分配者，執行法院僅就已知之債權及其金額列入分配，強制執行法第34條第2項、第3項定有明文。至執行標的物之抵押債權額若干，應以抵押債權人陳報之數額為準，若抵押債權人不為陳報時，於一般抵押權應依登記之抵押債權額，於最高限額抵押權應依最高限額為準。查，本件謝家華係為甲、乙、丙三標所示附表不動產之第二順位最高限額抵押權人，設定擔保總金額為1億5000萬元，有系爭執行事件卷附土地及建物謄本可參。又依異議人所陳本院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件112年10月2日言詞筆錄所示，謝家華並未提出債權證明文件聲請參與分配，是依上開規定，謝家華第二順位最高限額抵押權應依最高限額即1億5000萬元列入分配，系爭執行事件第一、二順位抵押債權總額合計為3億6400萬元，核與鑑定報告鑑估金額5億9405萬2557元相較固有落差，惟不動產拍賣經多次減價拍賣後始拍定之情形，在所多有；又附表所示不動產之價值亦僅為第一次拍賣之底價，而各不動產定拍條件尚未明確，得否於第一拍即可拍定，猶難預測。況查封不動產之拍定價格與當時鑑定價格，通常有相當之落差，經多次減價拍賣後始拍定之情形，亦有所聞，倘經三次減價百分之20，於第四次拍定，其拍定金額扣除土地增值稅、上開抵押債權後，已有不足受償之可能，自難認本件有極端超額查封之情形。準此，本件所查封之如附表所示不動產，既未達極端超額查封之情事，揆諸前揭說明，即難認本件執行查封程序，有違反強制執行法所定禁止超額查封之規定。
　㈣至異議人指摘謝家華為本件主債務人，異議人僅為連帶保證人，相對人應從本院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行中受償，然本院民事執行處112年度司執字第1885號案件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。惟查，本件相對人係執本票裁定為執行名義，已如前述，異議人與謝家華均為本票共同發票人而對相對人負連帶給付票款之責，自難謂有何主債務人與連帶保證人之別，另揆諸前揭說明，債務人之全部財產乃債權人債權之總擔保，債權人本得任意對債務人財產之全部或一部為強制執行，債務人尚不得指定應以何財產充償之，如執行債權人未聲請之標的物，執行法院不得依職權執行扣押查封或變價。是相對人本得選擇執行之標的，尚不得以其聲請執行者非先就謝佳樺之不動產，而以異議人之財產清償債務，即認系爭執行事件之強制執行程序有何違法或不合程序之情。
五、綜上所述，原裁定駁回異議人之聲明異議，核屬有據，並無違誤，異議旨指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。
六、據上論結，本件聲明異議為無理由，依強制執行法第30條之1、民事訴訟法第240條之4第3項後段，裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日
                民事第二庭    法　官　劉哲嘉
以上正本係照原本作成。
如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,000元。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李毓茹
附表：
		標別

		標示（桃園市八德區）

		面積(平方公尺)

		權利範圍

		最低拍賣價格
(新臺幣)



		甲標

		興豐段1729地號土地

		1456.10

		100000分之23072

		45,000,000元



		


		興豐段1729-1地號土地

		1758.78

		全部

		242,000,000元



		


		興豐段1729-2地號土地

		680.96

		      全部

		96,600,000元



		


		興豐段1729-15地號土地

		117.78

		      全部

		16,200,000元



		


		興豐段1729-16地號土地

		47.51

		      全部

		6,500,000元



		


		興豐段2408-1建號建物

		1098.52
(雨遮18.92)

		      全部

		21,400,000元



		乙標

		福興段607地號土地

		1016.54

		      全部 

		170,000,000元



		


		暫編4497建物

		1037.66

		      全部

		16,000,000元



		丙標

		興豐段2698地號土地

		216.86

		全部

		39,400,000元



		


		興豐段2699地號土地

		295.64

		      全部

		53,600,000元



		


		興豐段1840建號建物

		276.44

		      全部

		4,500,000元



		


		暫編3368建物

		175.92

		      全部

		2,500,000元









　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣桃園地方法院民事裁定

113年度執事聲字第119號

異  議  人  張素蘭  

            謝奕涵  

共同代理人  許啟龍律師

            張雅蘋律師

相  對  人  聯邦商業銀行股份有限公司





法定代理人  林鴻聯  

代  理  人  許銘寶  

上列當事人間因給付票款強制執行事件（112年度司執字第39040號），異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為裁定之處分聲明異議，本院裁定如下：

    主  文

異議駁回。

異議程序費用由異議人負擔。

    理  由

一、按司法事務官處理事件所為之處分，與法院所為者有同一之效力；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3及第240條之4第1項本文、第2項、第3項分別定有明文。又依強制執行法第30條之1規定，上開規定於強制執行程序準用之。本件異議人對本院民事執行處司法事務官於民國113年9月10日所為之112年度司執字第39040號裁定（下稱原裁定）聲明不服，提出異議。經查，原裁定係由司法事務官所為之處分，業於113年9月13日送達於異議人，有原裁定及送達證書附於本院112年度司執字第39040號給付票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）卷內可憑，異議人於原裁定送達後10日內之113年9月23日具狀提出異議，經司法事務官認其異議無理由而送請本院裁定，符合上開法律規定，合先敘明。

二、異議意旨略以：

　㈠本件八德區興豐段1729、1729-1、1729-2、1729-15、1729-16地號土地及其上門牌號碼興豐路571號建物（下合稱系爭不動產）鑑估金額實屬過低，而興豐路571號建物現為思夢樂企業公司賣場使用，興豐路下即可到八德新興重劃區（八德興仁夜市所在），復依系爭執行事件113年10月17日第一次拍賣期日，就查封標的坐落八德區興豐段2698、2699地號土地定拍金額約每坪新臺幣(下同)60萬元，其上建物為興豐路497號建物，同屬八德興豐生活圈，然鈞院卻將系爭不動產艦估約每坪45萬元左右顯差異極大，而有損害異議人之權益。

　㈡又依鈞院系爭執行事件113年9月12日桃院雲十112年度司執字第39040號通知所載：「⑴甲標興豐段1729地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼興豐路571號建物），定拍定金額：4億630萬元。⑵乙標即八德區福興段607地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者合計：1億8600萬元。⑶丙標興豐段2698地號，第一次定拍金額3940萬元、2699地號第一次定拍金額5360萬元。而2698土地上建物定拍金額為700萬元」。以上甲乙丙三標，第一次拍定金額高達6億9230萬元，顯已超過第一順位抵押權人聯邦銀行債權2億1400萬元，有超額查封之情事。縱有第二順位抵押權1億5000萬元，鈞院亦應為相關調查，然第二順位抵押權人即是債務人謝家華、義務人為異議人謝奕涵，據異議人了解謝家華並無提出第二順位抵押權參與分配、繳付執行費並提出債權債務、資金證明。況異議人謝奕涵對於謝家華之第二順位抵押權以無實際借款存在，訴請塗銷第二順位抵押權登記，為鈞院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件為審理，謝家華之訴訟代理人於112年10月2日言詞辯論期日亦向法院陳稱還未參與分配，承審法官再次向民事紀錄科查詢，亦無謝家華參與分配之紀錄，此有言詞辯論筆錄可稽。

　㈢謝家華乃為本件主債務人，異議人謝奕涵、張素蘭為連帶保證人，是聯邦銀行當應從鈞院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行受償，然鈞院民事執行處112年度司執字第1885號執行事件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。爰提起本件異議，請求廢棄原裁定，以系爭提存款盡異議人之賠償責任等語。

三、按鑑定人估定之價額以及債權人、債務人之意見，僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院不受其拘束，且執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，非當事人所可任意指摘；是否重新鑑價係屬執行法院之裁量範圍，不容債務人任意指摘執行法院未重新鑑價為不當（最高法院88年度台抗字第13號、103年度台抗字第648號裁定意旨參照）。次按債務人之財產為債權之總擔保，債權人自得任意對之請為強制執行，決無僅由債務人指定應以何種財產充償之理（最高法院97年度台抗字第675號裁定參照）。又查封、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。是以法院評估有無超額查封，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（最高法院100年度台抗字第392號裁定意旨參照）。

四、經查：

　㈠相對人持本票裁定及確定證明書為執行名義，向本院請求對異議人為強制執行，經本院以系爭執行事件受理；嗣本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號為第一次拍賣公告：「⑴甲標桃園市○○區○○段0000地號等5筆土地加上2408-1建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號），拍賣最低底價合計：4億2770萬元。⑵乙標即桃園市○○區○○段000地號土地拍定金額：1億7000萬元，暫編4497建號建物拍定金額：1600萬元，兩者拍賣最低底價合計：1億8600萬元。⑶丙標桃園市○○區○○段0000地號，定拍金額3940萬元、2699地號定拍金額5360萬元、興豐段2698地號土地上建物1840建號及暫編3368建號建物（即門牌號碼桃園市○○區○○路000號）定拍金額為700萬元」。惟異議人於113年9月3日即對鑑定機關之鑑定金額不服，具狀聲明異議，主張聲請本院先依桃園市○○區○○段0000地號土地、八德區福興段607地號土地、八德區興豐段2698地號土地(含興豐段1840號建物)、2699地號土地之順序拍賣；因查封標的之價額已逾債權人主張之債權額，有超額執行之可能，且恐有低估查封標的價值之情事，乃具狀聲明異議，聲請暫緩附表所示不動產之執行，並主張鑑估價額過低，應重新鑑估。復於112年10月27日、11月7日、11月24日具狀再次異議，主張依強制執行法第96條第2項規定聲請指定如10月4日聲明異議狀所載之標的並依順序拍賣，餘標的應予暫緩執行等語，經本院司法事務官以原裁定駁回其聲明異議，異議人不服原裁定，並於111年9月1日再具狀提出本件異議等情，業經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。

　㈡查系爭不動產經先經本院執行處於112年4月25日囑託呂學偉建築師事務所估價鑑定，經勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓、屋齡9年供商業用（照片中標示為思夢樂賣場），綜合交易情形、產權及權利關係、售價與成交價之差距多為10-20%、地區未來發展潛力平穩，近鄰地區類似產品交易市場交易土地地坪單價約每坪35至45萬元，建物外觀保養維護狀況及折舊等各項因素，評估建物成本價格為每坪4萬4000元，距離市場學校距離近、區域大眾交通運輸條件一般、土地臨街面寬條件相對較區域一般土地為佳等因素，決定鑑估價額合計為3億113萬1500元(土地部分為2億8625萬8200元、建物部分為1487萬3300元)。復經本院執行處於113年5月7日另函請劉國慶建築師事務所估價鑑定，經依照土地使用分區與建物使用情形，勘估標的土地部分屬於一般農業區丁種工業用地，建物為鋼骨造1層樓之一層、屋齡9.92年【建築完成日期（103年6月30日）、現況為商業用】，綜合土地增值稅、產權及權利關係、鄰近市場供需（所屬區段成交行情簡表或訪談紀錄、時有交易情形、三至五個新建工地、售價與成交價存在8-12％差距、地區未來發展潛力持平)、區域狀況概要(勘估建物所臨街巷寬度、土地臨街面正面寬度、市場及學校的可接近性、大眾運輸條件)等各項條件，與查證案例比較差異予以修正，決定鑑估價額合計為3億5493萬1501元(土地部分為3億3717萬4214元、建物部分為1775萬5287元)，並於說明處敘明「1729地號為現有巷道，其餘部分為思夢樂營業及停車使用，實際使用權屬移請債權人陳報」等語，有系爭執行事件案卷所附2份不動產鑑估報告書可參。益見關於系爭不動產之鑑估，兩份鑑定報告均已綜合系爭不動產之各項因素，並已經斟酌地區未來發展潛力、生活機能、2408-1建號建物為思夢樂營業用等單一因素綜合評估，鑑估金額亦大致相符，自堪予採信，難僅因系爭不動產中之2408-1建號建物與門牌號碼桃園市○○區○○路000號建物每坪價額估價有所不同，或因2408-1建號建物為思夢樂賣場營業使用等單一因素，遽謂鑑估價額過低，是異議人執此部分而為指摘，即屬無據，難認可採。再者，鑑定人估定之價額僅為執行法院核定最低拍賣價格之參考，執行法院核定之價格應如何認為相當，原屬於執行法院職權裁量之範圍，本非當事人所可任意指摘，參以本院執行處於113年9月12日以桃院雲十112年度司執字第39040號通知第一次拍賣公告就系爭不動產定拍賣定其最低底價合計為4億2770萬元，經與上開2份鑑定報告鑑估金額相核應屬適當，自無違誤之處。

　㈢異議人雖主張附表所示不動產第二順位抵押權人謝家華並未聲明參與分配，則拍賣公告中甲、乙、丙三標第一次定拍金額6億9230萬元，顯已高於相對人債權2億1400萬元甚多，而有超額查封、執行等語。惟按依法對於執行標的物有擔保物權或優先受償權之債權人，不問其債權已否屆清償期，應提出其權利證明文件，聲明參與分配，經通知或公告仍不聲明參與分配者，執行法院僅就已知之債權及其金額列入分配，強制執行法第34條第2項、第3項定有明文。至執行標的物之抵押債權額若干，應以抵押債權人陳報之數額為準，若抵押債權人不為陳報時，於一般抵押權應依登記之抵押債權額，於最高限額抵押權應依最高限額為準。查，本件謝家華係為甲、乙、丙三標所示附表不動產之第二順位最高限額抵押權人，設定擔保總金額為1億5000萬元，有系爭執行事件卷附土地及建物謄本可參。又依異議人所陳本院112年度重訴字地31號塗銷抵押權登記事件112年10月2日言詞筆錄所示，謝家華並未提出債權證明文件聲請參與分配，是依上開規定，謝家華第二順位最高限額抵押權應依最高限額即1億5000萬元列入分配，系爭執行事件第一、二順位抵押債權總額合計為3億6400萬元，核與鑑定報告鑑估金額5億9405萬2557元相較固有落差，惟不動產拍賣經多次減價拍賣後始拍定之情形，在所多有；又附表所示不動產之價值亦僅為第一次拍賣之底價，而各不動產定拍條件尚未明確，得否於第一拍即可拍定，猶難預測。況查封不動產之拍定價格與當時鑑定價格，通常有相當之落差，經多次減價拍賣後始拍定之情形，亦有所聞，倘經三次減價百分之20，於第四次拍定，其拍定金額扣除土地增值稅、上開抵押債權後，已有不足受償之可能，自難認本件有極端超額查封之情形。準此，本件所查封之如附表所示不動產，既未達極端超額查封之情事，揆諸前揭說明，即難認本件執行查封程序，有違反強制執行法所定禁止超額查封之規定。

　㈣至異議人指摘謝家華為本件主債務人，異議人僅為連帶保證人，相對人應從本院112年度司執字第1855號執行事件查封標的八德區興豐段2552地號土地執行中受償，然本院民事執行處112年度司執字第1885號案件於112年11月23日經相對人聲請停止拍賣後，迄今未有任何執行作為，顯對異議人消極不公等語。惟查，本件相對人係執本票裁定為執行名義，已如前述，異議人與謝家華均為本票共同發票人而對相對人負連帶給付票款之責，自難謂有何主債務人與連帶保證人之別，另揆諸前揭說明，債務人之全部財產乃債權人債權之總擔保，債權人本得任意對債務人財產之全部或一部為強制執行，債務人尚不得指定應以何財產充償之，如執行債權人未聲請之標的物，執行法院不得依職權執行扣押查封或變價。是相對人本得選擇執行之標的，尚不得以其聲請執行者非先就謝佳樺之不動產，而以異議人之財產清償債務，即認系爭執行事件之強制執行程序有何違法或不合程序之情。

五、綜上所述，原裁定駁回異議人之聲明異議，核屬有據，並無違誤，異議旨指摘原裁定不當，求予廢棄，為無理由，應予駁回。

六、據上論結，本件聲明異議為無理由，依強制執行法第30條之1、民事訴訟法第240條之4第3項後段，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

                民事第二庭    法　官　劉哲嘉

以上正本係照原本作成。

如不服本裁定應於送達後10日內向本院提出抗告狀，並繳納抗告費新臺幣1,000元。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李毓茹

附表：

標別 標示（桃園市八德區） 面積(平方公尺) 權利範圍 最低拍賣價格 (新臺幣) 甲標 興豐段1729地號土地 1456.10 100000分之23072 45,000,000元  興豐段1729-1地號土地 1758.78 全部 242,000,000元  興豐段1729-2地號土地 680.96       全部 96,600,000元  興豐段1729-15地號土地 117.78       全部 16,200,000元  興豐段1729-16地號土地 47.51       全部 6,500,000元  興豐段2408-1建號建物 1098.52 (雨遮18.92)       全部 21,400,000元 乙標 福興段607地號土地 1016.54       全部  170,000,000元  暫編4497建物 1037.66       全部 16,000,000元 丙標 興豐段2698地號土地 216.86 全部 39,400,000元  興豐段2699地號土地 295.64       全部 53,600,000元  興豐段1840建號建物 276.44       全部 4,500,000元  暫編3368建物 175.92       全部 2,500,000元 



　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　



