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                                           106年 度 台 上 字 第 2318號    02

        上 　 訴 　 人 　 幸 福 人 壽 保 險 股 份 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 清 理 人 財 團 法 人 保 險 安 定 基 金 代 表 人 林 國 彬  04

        訴 訟 代 理 人 　 葉 建 廷 律 師  05

        被  上 訴  人 　 鄧 文 聰  06

        　 　 　 　 　 　 潘 善 建  07

        共 　 　 　 同  08

        訴 訟 代 理 人 　 劉 慧 君 律 師  09

        　 　 　 　 　 　 鄧 依 仁 律 師  10

        被  上 訴  人 　 李 廣 進  11

        訴 訟 代 理 人 　 謝 文 倩 律 師  12

        　 　 　 　 　 　 陳 怡 君 律 師  13

        上 列 當 事 人 間 請 求 損 害 賠 償 事 件 ， 上 訴 人 對 於 中 華 民 國 106年 5月  14

        2日 臺 灣 高 等 法 院 第 二 審 判 決 （ 105年 度 金 上 字 第 19號 ） ， 提 起 上  15

        訴 ， 本 院 判 決 如 下 ：  16

            主   文  17

        原 判 決 廢 棄 ， 發 回 臺 灣 高 等 法 院 。  18

            理   由  19

        本 件 上 訴 人 幸 福 人 壽 保 險 股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 幸 福 人 壽 公 司 ） 之  20

        法 定 代 理 人 變 更 為 清 理 人 財 團 法 人 保 險 安 定 基 金 代 表 人 林 國 彬 ，  21

        有 財 團 法 人 保 險 安 定 基 金 第 3 屆 第 35次 董 事 會 議 紀 錄 影 本 可 證 ，  22

        茲 據 其 聲 明 承 受 訴 訟 ， 核 無 不 合 ， 先 予 敘 明 。  23

        其 次 ， 上 訴 人 主 張 ： 被 上 訴 人 鄧 文 聰 、 李 廣 進 及 潘 善 建 分 別 為 伊  24

        之 董 事 長 、 副 總 經 理 及 不 動 產 投 資 一 部 協 理 ， 均 為 伊 之 不 動 產 投  25

        資 業 務 負 責 人 ， 受 伊 委 託 處 理 不 動 產 投 資 事 務 。 被 上 訴 人 於 民 國  26

        101 年 4至 6月 間 ， 為 伊 處 理 購 入 坐 落 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ 段  27

        00000000000地 號 土 地 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） 及 其 上 同 段  615、 429  28

        建 號 建 物 ， 即 門 牌 號 碼 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 路 ○ ○ 號 、 00號 之 後 等  29

        2戶 房 屋 （ 下 稱 系 爭 房 屋 ， 與 系 爭 土 地 合 稱 系 爭 房 地 ） 之 不 動 產  30

        投 資 案 件 （ 下 稱 系 爭 投 資 案 ） 時 ， 均 未 依 伊 之 取 得 或 處 分 不 動 產  31

        處 理 程 序 （ 下 稱 不 動 產 處 理 程 序 ） 第 6條 規 定 確 實 就 系 爭 房 地 真  32
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        實 狀 況 、 合 理 價 格 及 整 合 開 發 之 成 本 加 以 評 估 、 督 導 及 核 定 ， 竟  01

        依 據 歐 亞 不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所 （ 下 稱 歐 亞 事 務 所 ） 就 系 爭 3  02

        筆 土 地 與 毗 連 之 同 段 278等 地 號 13筆 土 地 （ 下 合 稱 278等 地 號 16筆  03

        土 地 ） 共 同 開 發 予 以 評 估 所 出 具 之 估 價 報 告 書 （ 下 稱 歐 亞 事 務 所  04

        估 價 報 告 書 ） ， 核 決 以 顯 逾 市 價 之 不 合 理 價 格 每 坪 新 臺 幣 （ 下 同  05

        ） 470萬 元 、 總 價 1億 9904萬 5000元 購 入 系 爭 房 地 ， 致 伊 以 該 交 易  06

        條 件 買 受 系 爭 房 地 。 系 爭 房 地 當 時 之 價 值 經 委 託 戴 德 梁 行 不 動 產  07

        估 價 師 事 務 所 （ 下 稱 戴 德 梁 行 ） 估 價 結 果 為 每 坪 約 342萬 元 、 總  08

        價 1億 4483萬 7000元 ， 造 成 伊 受 有 價 差 5420萬 8000元 之 損 害 。 爰  09

        依 公 司 法 第 23條 第 1項 、 民 法 第 544條 等 規 定 ， 求 為 命 被 上 訴 人 賠  10

        償 伊 上 開 價 差 金 額 之 本 息 ， 並 於 任 1人 為 給 付 後 ， 其 餘 人 於 給 付  11

        範 圍 內 免 給 付 義 務 之 判 決 。  12

        被 上 訴 人 則 以 ： 潘 善 建 係 受 副 總 經 理 李 廣 進 、 總 經 理 及 董 事 長 鄧  13

        文 聰 之 指 揮 監 督 ， 對 於 不 動 產 投 資 部 門 承 辦 人 就 系 爭 投 資 案 提 出  14

        之 簽 呈 ， 僅 有 初 步 批 核 權 限 ， 並 無 自 由 裁 量 決 定 或 最 終 核 定 權 限  15

        ， 亦 無 對 外 代 表 上 訴 人 簽 約 之 職 責 ， 並 非 實 質 經 理 人 或 公 司 負 責  16

        人 。 另 李 廣 進 乃 上 訴 人 之 受 僱 人 ， 並 無 委 任 關 係 。 伊 等 係 依 上 訴  17

        人 內 部 規 範 執 行 系 爭 投 資 案 ， 符 合 即 時 利 用 並 有 收 益 之 原 則 ， 復  18

        經 上 訴 人 之 董 事 會 決 議 追 認 ， 並 無 違 反 善 良 管 理 人 之 注 意 義 務 ，  19

        應 由 董 事 會 負 最 終 核 決 責 任 。 況 上 訴 人 以 每 坪 470 萬 元 購 入 系 爭  20

        房 地 ， 並 非 不 合 理 之 高 價 ， 另 上 訴 人 依 會 計 保 守 原 則 提 列 暫 時 性  21

        、 未 實 現 之 帳 上 資 產 減 損 損 失 ， 非 已 實 現 發 生 之 實 際 損 失 。 縱 認  22

        上 訴 人 受 有 損 害 ， 亦 應 由 董 事 會 負 最 大 之 過 失 責 任 ， 而 有 過 失 相  23

        抵 之 適 用 。 又 伊 等 就 系 爭 投 資 案 及 其 他 投 資 案 已 使 上 訴 人 獲 有 租  24

        金 等 利 益 逾 5 億 5000餘 萬 元 ， 亦 得 與 上 訴 人 所 受 損 害 為 損 益 相 抵  25

        。 此 外 上 訴 人 之 損 害 賠 償 請 求 權 已 罹 於 2 年 時 效 等 語 ， 資 為 抗 辯  26

        。  27

        原 審 維 持 第 一 審 所 為 上 訴 人 不 利 之 判 決 ， 駁 回 其 上 訴 ， 係 以 ： 李  28

        廣 進 、 潘 善 建 分 別 擔 任 上 訴 人 之 副 總 經 理 、 不 動 產 投 資 一 部 協 理  29

        ， 其 等 於 執 行 不 動 產 投 資 職 務 範 圍 內 ， 與 董 事 長 鄧 文 聰 同 為 上 訴  30

        人 之 負 責 人 ， 與 上 訴 人 為 有 償 之 委 任 關 係 ， 均 應 忠 實 執 行 並 盡 善  31
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        良 管 理 人 之 注 意 義 務 。 不 動 產 投 資 一 部 承 辦 人 於 101年 4月 30日 引  01

        用 歐 亞 事 務 所 估 價 報 告 ， 提 出 系 爭 投 資 案 之 簽 呈 ， 除 敘 明 系 爭 房  02

        地 相 關 資 料 外 ， 亦 載 明 土 地 單 價  470萬 元 之 交 易 價 格 低 於 歐 亞 事  03

        務 所 評 估 之 土 地 單 價  517萬 元 ， 對 上 訴 人 投 資 相 對 有 利 ， 且 於 持  04

        有 期 間 可 收 取 固 定 租 金 收 益 ， 將 來 整 合 鄰 地 開 發 之 投 報 率 約  48%  05

        ， 投 資 效 益 可 期 ， 而 建 議 交 易 條 件 等 情 ， 並 檢 附 歐 亞 事 務 所 之 估  06

        價 報 告 及 分 析 報 告 等 資 料 ， 送 請 潘 善 建 簽 核 後 ， 經 李 廣 進 召 開 不  07

        動 產 投 資 審 查 會 討 論 。 會 議 中 潘 善 建 已 答 覆 有 關 有 無 長 期 投 資 規  08

        劃 及 為 何 非 以 本 案 土 地 面 積 42.3坪 試 算 之 詢 問 ， 該 次 會 議 決 議 通  09

        過 系 爭 投 資 案 ， 而 送 請 董 事 長 鄧 文 聰 核 決 ， 上 訴 人 乃 於 同 年 5 月  10

        21日 以  1億 9904萬 5000元 購 入 系 爭 房 地 ， 並 經 上 訴 人 之 董 事 會 於  11

        同 年 8月 20日 通 過 追 認 。 處 理 過 程 核 與 不 動 產 處 理 程 序 第 6條 規 定  12

        及 公 開 發 行 公 司 取 得 或 處 分 資 產 處 理 準 則 第  9條 規 定 相 符 ， 難 認  13

        被 上 訴 人 未 盡 善 良 管 理 人 之 注 意 。 上 訴 人 買 入 系 爭 房 地 後 ， 即 由  14

        訴 外 人 康 厝 建 設 股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 康 厝 公 司 ） 以 每 月 租 金 32萬  15

        8800元 承 租 3年 （ 102年 8月 1日 至 105年 7月 31日 ） ， 符 合 金 融 監 督  16

        管 理 委 員 會 （ 下 稱 金 管 會 ） 規 定 之 即 時 利 用 收 益 ， 並 無 違 反 保 險  17

        法 第 146條 之 2規 定 。 系 爭 房 地 所 在 位 置 交 通 便 利 ， 商 業 活 動 繁 榮  18

        ， 與 系 爭 房 地 類 似 之 物 件 稀 少 ， 未 來 應 有 相 當 之 發 展 潛 力 。 依 被  19

        上 訴 人 提 出 之 剪 報 及 實 價 登 錄 資 料 所 示 ， 鄰 近 地 區 土 地 於 101年 8  20

        月 至 103年 7月 之 成 交 價 為 每 坪 為  504萬 9000元 至 1578萬 2000元 ，  21

        被 上 訴 人 提 出 中 華 不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所 （ 下 稱 中 華 事 務 所 ）  22

        以 價 格 日 期  102年 11月 21日 所 出 具 之 估 價 報 告 ， 鑑 定 系 爭 土 地 之  23

        正 常 價 格 相 當 於 每 坪  500萬 元 ， 足 見 歐 亞 事 務 所 估 價 報 告 所 載 系  24

        爭 土 地 每 坪 單 價  517萬 元 ， 並 無 顯 然 過 高 情 事 。 又 依 系 爭 投 資 案  25

        之 簽 呈 及 分 析 報 告 記 載 ， 被 上 訴 人 係 以 整 合 鄰 近 土 地 共 同 開 發 為  26

        長 期 目 標 ， 委 託 歐 亞 事 務 所 以 包 括 系 爭 土 地 及 毗 連 之 13筆 土 地 予  27

        以 勘 估 ， 且 每 坪  470萬 元 之 購 入 價 格 亦 低 於 歐 亞 事 務 所 估 價 之 每  28

        坪  517萬 元 。 被 上 訴 人 於 購 入 系 爭 房 地 後 ， 亦 分 別 與 訴 外 人 樂 揚  29

        建 設 股 份 有 限 公 司 、 福 謙 建 設 股 份 有 限 公 司 洽 談 與 鄰 地 合 計 29筆  30

        土 地 之 整 體 規 劃 設 計 及 都 市 更 新 開 發 ， 足 證 被 上 訴 人 於 買 入 系 爭  31
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        房 地 前 後 ， 已 詳 加 調 查 系 爭 房 地 坐 落 所 在 之 周 遭 情 境 及 未 來 發 展  01

        趨 勢 ， 自 無 違 反 善 良 管 理 人 之 注 意 或 忠 實 義 務 。 嗣 因 金 管 會 於 10  02

        2年 7月 16日 發 函 指 摘 系 爭 投 資 案 分 析 有 欠 合 理 ， 評 估 報 告 未 能 分  03

        析 短 期 內 整 合 鄰 地 之 可 行 性 與 鑑 估 購 入 標 的 之 個 別 價 格 ， 即 逕 以  04

        高 價 購 入 ， 且 有 自 購 入 後 迄 檢 查 期 間 尚 未 出 租 等 缺 失 ， 對 於 不 動  05

        產 投 資 價 格 之 合 理 性 、 標 的 完 整 性 、 後 續 開 發 與 利 用 之 可 行 性 等  06

        內 部 評 估 作 業 未 有 效 落 實 ， 不 符 保 險 法 第 148條 之 3 第 1項 授 權 訂  07

        定 之 保 險 業 內 部 控 制 及 稽 核 制 度 實 施 辦 法 （ 下 稱 內 控 稽 核 實 施 辦  08

        法 ） 第 5條 第 1項 第 4款 之 規 定 ， 課 處 上 訴 人 罰 鍰 180萬 元 ， 並 予 以  09

        糾 正 ， 令 需 待 相 關 不 動 產 投 資 缺 失 事 項 改 正 完 畢 後 ， 始 得 新 增 不  10

        動 產 投 資 ， 上 訴 人 又 經 金 管 會 予 以 接 管 處 分 ， 被 上 訴 人 始 無 法 繼  11

        續 上 開 合 建 事 宜 。 況 鄧 文 聰 曾 表 明 願 以 上 訴 人 購 入 價 格 買 受 系 爭  12

        房 地 。 而 上 訴 人 提 出 之 戴 德 梁 行 之 不 動 產 估 價 報 告 書 亦 敘 明 系 爭  13

        房 地 附 近 類 似 標 的 釋 出 量 稀 少 ， 以 及 開 發 強 度 與 系 爭 土 地 類 似 之  14

        土 地 每 坪 單 價 約 在  450萬 元 至 550萬 元 之 間 ， 被 上 訴 人 以 每 坪 470  15

        萬 元 購 入 系 爭 土 地 ， 並 未 逾 上 開 範 圍 。 另 訴 外 人 國 泰 人 壽 保 險 股  16

        份 有 限 公 司 與 上 訴 人 利 益 攸 關 ， 其 出 具 之 價 格 資 料 表 亦 無 從 為 有  17

        利 於 上 訴 人 之 佐 證 。 上 訴 人 嗣 委 託 歐 亞 事 務 所 之 估 價 報 告 書 所 載  18

        價 格 日 期 與 系 爭 投 資 案 之 時 間 有 別 ， 亦 難 採 憑 。 上 訴 人 未 能 證 明  19

        被 上 訴 人 未 盡 善 良 管 理 人 之 注 意 或 未 忠 實 執 行 公 司 負 責 人 業 務 ，  20

        其 請 求 被 上 訴 人 賠 償 損 害 ， 為 無 理 由 等 詞 ， 為 其 判 斷 之 基 礎 。  21

        按 公 司 負 責 人 應 忠 實 執 行 業 務 並 盡 善 良 管 理 人 之 注 意 義 務 ， 如 有  22

        違 反 致 公 司 受 有 損 害 者 ， 負 損 害 賠 償 責 任 。 受 任 人 處 理 委 任 事 務  23

        ， 其 受 有 報 酬 者 ， 應 以 善 良 管 理 人 之 注 意 為 之 。 受 任 人 因 處 理 委  24

        任 事 務 有 過 失 所 生 之 損 害 ， 對 於 委 任 人 應 負 賠 償 之 責 。 公 司 法 第  25

        23 條 第 1項 、 民 法 第 535條 及 第 544條 分 別 定 有 明 文 。 首 開 規 定 所  26

        謂 忠 實 執 行 業 務 係 指 公 司 負 責 人 執 行 業 務 ， 應 對 公 司 盡 最 大 之 誠  27

        實 ， 謀 取 公 司 之 最 佳 利 益 ； 所 謂 盡 善 良 管 理 人 之 注 意 ， 係 指 依 交  28

        易 上 一 般 觀 念 ， 認 為 有 相 當 知 識 經 驗 及 誠 意 之 人 所 具 有 之 注 意 。  29

        次 按 保 險 法 第 146條 第 1項 規 定 ， 保 險 業 得 將 其 資 金 運 用 於 不 動 產  30

        ， 係 為 使 其 資 金 轉 化 為 長 期 投 資 ， 以 謀 安 全 而 富 流 動 性 ， 並 保 障  31
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        要 保 人 或 受 益 人 之 權 益 （ 立 法 理 由 參 照 ） 。 故 保 險 公 司 以 其 資 金  01

        購 入 不 動 產 ， 係 藉 由 投 資 不 動 產 以 獲 利 ， 其 能 否 以 合 理 價 格 取 得  02

        不 動 產 即 攸 關 獲 利 多 寡 之 首 重 因 素 ， 乃 受 公 司 委 任 負 責 處 理 不 動  03

        產 投 資 規 畫 及 執 行 者 應 忠 實 執 行 之 職 務 。 苟 致 公 司 以 不 合 理 之 高  04

        價 購 入 不 動 產 ， 公 司 所 溢 付 高 於 合 理 價 格 之 差 價 即 屬 公 司 所 受 之  05

        損 害 。 又 內 控 稽 核 實 施 辦 法 第 2條 第 1款 規 定 ， 內 部 控 制 制 度 係 由  06

        董 （ 理 ） 事 會 、 管 理 階 層 及 其 他 員 工 執 行 之 管 理 過 程 ， 目 的 在 於  07

        促 進 保 險 業 之 健 全 經 營 ， 以 合 理 確 保 達 成 「 保 險 業 之 營 運 係 以 謹  08

        慎 之 態 度 ， 依 據 董 （ 理 ） 事 會 所 制 定 之 政 策 及 策 略 進 行 ， 以 達 成  09

        營 運 獲 利 、 績 效 之 效 果 及 效 率 」 之 目 標 。 上 訴 人 之 不 動 產 處 理 程  10

        序 第  6條 規 定 ， 執 行 單 位 於 取 得 不 動 產 時 ， 應 評 估 其 必 要 性 或 合  11

        理 性 ， 並 參 考 專 業 估 價 者 出 具 之 鑑 價 報 告 等 ， 作 成 分 析 報 告 。 準  12

        此 ， 於 執 行 不 動 產 投 資 案 之 評 估 分 析 時 ， 如 其 長 期 利 益 係 為 結 合  13

        鄰 地 整 筆 開 發 ， 即 應 以 最 大 誠 實 態 度 謹 慎 評 估 分 析 短 期 內 整 合 鄰  14

        地 之 可 行 性 及 鑑 估 購 入 標 的 之 個 別 價 格 ， 而 詳 實 分 析 投 資 利 弊 及  15

        風 險 以 決 定 交 易 條 件 及 交 易 價 格 ， 俾 以 推 估 購 入 標 的 之 合 理 價 格  16

        ， 達 成 謀 求 公 司 利 益 並 保 障 要 保 人 或 受 益 人 權 益 之 目 標 ， 方 得 謂  17

        已 盡 善 良 管 理 人 之 注 意 而 落 實 執 行 不 動 產 處 理 程 序 第  6條 規 定 。  18

        至 於 不 動 產 處 理 程 序 第  6條 規 定 之 流 程 及 主 管 機 關 之 相 關 規 定 ，  19

        乃 處 理 不 動 產 投 資 業 務 時 應 遵 循 之 一 般 最 低 標 準 ， 如 僅 依 該 流 程  20

        或 相 關 規 定 進 行 提 案 及 核 決 等 行 為 ， 非 可 皆 認 為 已 盡 善 良 管 理 人  21

        之 注 意 義 務 。 查 被 上 訴 人 就 執 行 不 動 產 投 資 業 務 為 上 訴 人 之 負 責  22

        人 ， 與 上 訴 人 為 委 任 關 係 ， 被 上 訴 人 核 決 以 歐 亞 事 務 所 估 價 報 告  23

        為 據 之 系 爭 投 資 案 ， 上 訴 人 乃 於 101年 5月 21日 購 入 系 爭 房 地 ， 嗣  24

        遭 金 管 會 函 令 指 摘 系 爭 投 資 案 分 析 有 欠 合 理 ， 評 估 報 告 未 能 分 析  25

        短 期 內 整 合 鄰 地 之 可 行 性 與 鑑 估 購 入 標 的 之 個 別 價 格 ， 即 逕 以 高  26

        價 購 入 ， 且 有 自 購 入 後 迄 檢 查 期 間 尚 未 出 租 等 缺 失 ， 不 符 內 控 稽  27

        核 實 施 辦 法 第  5條 第 1項 第 4款 之 規 定 ， 而 處 以 罰 鍰 並 予 以 糾 正 ，  28

        為 原 審 認 定 之 事 實 。 果 爾 ， 觀 歐 亞 事 務 所 估 價 報 告 書 記 載 ， 以 27  29

        8 等 地 號 16筆 土 地 、 面 積 215.9850坪 為 勘 估 標 的 ， 並 以 標 的 土 地  30

        位 置 毗 連 而 視 為  1宗 土 地 ， 不 考 慮 個 別 土 地 價 格 形 成 因 素 之 差 異  31
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        為 估 價 條 件 ， 推 估 每 坪  517萬 元 （ 見 一 審 卷 一 第 223頁 、 234頁 背  01

        面 ） 。 及 系 爭 投 資 案 之 簽 呈 與 分 析 報 告 記 載 ， 均 以 系 爭 房 地 、 面  02

        積 42.35坪 為 標 的 資 料 ， 並 載 明 系 爭 房 地 面 寬 未 達 5米 ， 不 得 單 獨  03

        開 發 ， 以 整 合 鄰 地 達 可 開 發 面 積 （ 58.08坪 ） 、 預 計 興 建 地 上 7層  04

        地 下 3層 屋 突 3層 建 物 ， 土 地 開 發 後 之 投 資 報 酬 率 48.09%； 並 所 附  05

        投 資 報 酬 分 析 表 徒 有 無 依 憑 之 造 價 、 設 計 費 、 廣 告 銷 售 費 及 管 理  06

        費 之 開 發 成 本 數 字 （ 見 一 審 卷 一 第 15頁 、 22頁 背 面 、 23頁 背 面 至  07

        24頁 背 面 ） 。 就 整 合 278等 地 號 16筆 為 1宗 土 地 之 開 發 成 本 、 風 險  08

        、 可 行 性 、 如 何 由 歐 亞 事 務 所 評 估  278等 地 號 16筆 正 常 價 格 每 坪  09

        517萬 元 推 估 出 系 爭 土 地 每 坪 470萬 元 屬 合 理 價 格 之 分 析 ， 似 均 付  10

        之 闕 如 ， 究 竟 每 坪  470萬 元 之 價 格 是 否 為 上 訴 人 購 入 系 爭 土 地 時  11

        之 合 理 價 格 ， 即 滋 疑 義 。 再 參 以 金 管 會 100年 2月 24日 令 第 2條 第 1  12

        款 前 段 規 定 ， 不 動 產 達 可 使 用 狀 態 且 已 利 用 ， 並 有 合 理 之 投 資 報  13

        酬 率 者 ， 始 可 認 定 為 即 時 利 用 並 有 收 益 （ 見 一 審 卷 一 第 20頁 背 面  14

        ） ， 系 爭 投 資 案 之 簽 呈 雖 記 載 本 案 已 有 承 租 方 願 一 次 承 租  3年 ，  15

        租 金 穩 定 ， 但 無 承 租 人 之 具 體 資 料 （ 見 一 審 卷 一 第 15頁 背 面 ） 。  16

        而 上 訴 人 與 康 厝 公 司 就 系 爭 房 屋 之 房 屋 租 賃 契 約 書 所 載 締 約 日 期  17

        為 102年  7月 25日 ， 上 訴 人 不 動 產 投 資 一 部 103年 4月 1日 簽 呈 記 載  18

        康 厝 公 司 自 103年  2月 起 欠 繳 租 金 2個 月 ， 已 發 函 通 知 依 約 終 止 租  19

        約 收 回 出 租 房 屋 （ 見 一 審 卷 二 第  9頁 、 原 審 卷 一 第 91頁 ） 。 則 上  20

        訴 人 於 購 入 系 爭 房 地 後  1年 餘 始 出 租 收 益 ， 是 否 符 合 即 時 利 用 收  21

        益 ， 亦 非 無 疑 。 上 訴 人 主 張 被 上 訴 人 購 入 系 爭 土 地 ， 未 考 量 評 估  22

        整 合 相 鄰 16筆 土 地 之 風 險 與 成 本 ， 逕 引 用 歐 亞 事 務 所 估 價 報 告 書  23

        之 價 格 ， 且 違 反 即 時 利 用 並 有 收 益 之 規 定 ， 未 盡 善 良 管 理 人 之 注  24

        意 以 忠 實 執 行 職 務 等 語 ， 是 否 全 然 不 足 採 取 ， 非 無 進 一 步 探 究 之  25

        餘 地 。 原 審 未 遑 詳 究 ， 徒 以 被 上 訴 人 核 決 程 序 符 合 上 訴 人 內 部 規  26

        範 及 主 管 機 關 之 相 關 規 定 ， 且 嗣 已 出 租 予 康 厝 公 司 ， 遽 認 彼 等 未  27

        違 反 善 良 管 理 人 之 注 意 ， 而 為 不 利 上 訴 人 之 判 斷 ， 已 有 未 合 。 其  28

        次 ， 上 訴 人 主 張 系 爭 房 地 於 伊 購 入 時 價 值 應 為  1億 4483萬 7000元  29

        、 每 坪 僅 約 為 342萬 元 ， 系 爭 投 資 案 以 總 價 1億 9904萬 5000元 ， 每  30

        坪  470萬 元 購 入 系 爭 房 地 ， 係 為 不 合 理 高 價 等 語 ， 提 出 戴 德 梁 行  31
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        不 動 產 估 價 報 告 書 為 憑 。 揆 該 估 價 報 告 書 記 載 本 案 勘 估 標 的 （ 即  01

        系 爭 房 地 ） 因 其 容 積 未 達 法 定 最 有 效 使 用 ， 其 臨 路 面 寬  4.2公 尺  02

        未 符 合 第 4種 商 業 區 建 基 地 平 均 寬 度 5米 之 限 制 ， 屬 未 能 獨 立 開 發  03

        之 畸 零 地 ， 故 本 案 評 估 以 與 鄰 地 同 小 段  293、 294、 295地 號 土 地  04

        ， 有 同 樣 建 物 條 件 之 基 地 併 同 估 算 ， 以 該 281等 6筆 土 地 為 比 準 地  05

        評 估 其 土 地 價 值 ， 再 依 所 有 權 持 分 現 況 考 量 整 合 期 與 折 現 率 推 算  06

        其 價 值 ； 依 比 較 法 、 土 地 開 發 分 析 法 試 算 而 得 之 價 格 區 間 ， 考 量  07

        本 案 勘 估 標 的 所 具 備 之 個 別 條 件 與 市 場 性 ， 推 定 比 準 地 價 格 為 50  08

        5萬 元 /坪 ， 另 依 勘 估 標 的 之 個 別 條 件 及 整 宗 開 發 基 地 （ 比 準 地 ，  09

        即 該 6筆 土 地 ） 之 條 件 差 異 ， 修 正 勘 估 標 的 之 正 常 價 格 為 455萬 元  10

        /坪 ； 另 勘 估 標 的 僅 持 有 整 宗 開 發 基 地 之 部 分 土 地 所 有 權 ， 預 估 3  11

        年 整 合 期 與 10% 年 要 求 報 酬 率 ， 試 算 折 現 後 價 格 為 342萬 元 /坪 （  12

        見 一 審 卷 一 第 59頁 背 面 、 第 65頁 及 背 面 ） ， 似 符 合 金 管 會 裁 處 書  13

        所 指 應 分 析 短 期 內 整 合 鄰 地 之 可 行 性 與 鑑 估 購 入 標 的 之 個 別 價 格  14

        之 評 估 方 式 。 乃 原 審 恝 置 不 論 該 評 估 方 式 ， 僅 擷 取 估 價 報 告 書 所  15

        載 市 場 供 需 狀 況 所 指 系 爭 房 地 附 近 類 似 標 的 釋 出 量 稀 少 ， 以 及 開  16

        發 強 度 與 系 爭 土 地 類 似 之 土 地 每 坪 約 在 450萬 元 至 550萬 元 之 間 等  17

        語 ， 未 說 明 其 憑 以 認 定 之 依 據 及 心 證 之 所 由 得 ， 遽 認 系 爭 投 資 案  18

        之 每 坪  470萬 元 尚 屬 合 理 ， 即 有 不 備 理 由 之 違 法 。 再 按 法 院 固 得  19

        就 鑑 定 人 依 其 特 別 知 識 觀 察 事 實 加 以 判 斷 而 陳 述 之 鑑 定 意 見 ， 依  20

        自 由 心 證 判 斷 事 實 之 真 偽 。 然 就 鑑 定 人 之 鑑 定 意 見 可 採 與 否 ， 則  21

        應 踐 行 調 查 證 據 之 程 序 而 後 定 其 取 捨 。 倘 法 院 不 問 鑑 定 意 見 所 由  22

        生 之 理 由 如 何 ， 遽 採 為 裁 判 之 依 據 ， 不 啻 將 法 院 採 證 認 事 之 職 權  23

        委 諸 鑑 定 人 ， 與 鑑 定 僅 為 一 種 調 查 證 據 之 方 法 之 趣 旨 ， 殊 有 違 背  24

        。 查 被 上 訴 人 提 出 之 中 華 事 務 所 估 價 報 告 記 載 價 格 日 期  102年 11  25

        月 21日 、 系 爭 土 地 容 積 率 800%、 臨 街 寬 度 約  4.3公 尺 ， 土 地 開 發  26

        分 析 價 格 試 算 表 之 容 積 率 為 800%（ 見 外 放 證 物 該 估 價 報 告 封 面 、  27

        第 11、 12頁 ） 。 上 訴 人 主 張 依 臺 北 市 使 用 分 區 條 例 第 25條 規 定 ，  28

        系 爭 土 地 因 臨 街 寬 度 約  4.3公 尺 ， 其 容 積 率 僅 300%， 遠 小 於 中 華  29

        事 務 所 估 價 報 告 所 設 定 容 積 率 800%之 估 價 條 件 ， 該 估 價 報 告 誤 以  30

        容 積 率 800%評 估 系 爭 土 地 之 價 格 ， 且 價 格 日 期 係 在 其 購 入 系 爭 土  31
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        地 後 1年 餘 ， 無 法 正 確 反 映 系 爭 土 地 之 價 格 等 語 （ 見 原 審 卷 一 第 3  01

        2 頁 背 面 、 第 33頁 ） 。 徵 諸 臺 北 市 土 地 使 用 分 區 管 制 自 治 條 例 （  02

        下 稱 臺 北 市 土 地 使 用 分 區 條 例 ） 第 25條 規 定 ， 容 積 率 不 得 超 過 其  03

        面 臨 最 寬 道 路 寬 度 （ 以 公 尺 計 ） 乘 以 百 分 之 50之 積 數 ， 未 達 300%  04

        者 ， 以 300%計 ， 似 非 無 稽 之 空 言 。 則 中 華 事 務 所 估 價 報 告 以 容 積  05

        率 800%評 估 系 爭 土 地 於 102年 11月 21日 每 坪 500萬 元 之 結 論 可 否 為  06

        被 上 訴 人 有 利 之 憑 採 ， 即 不 無 審 究 之 餘 地 。 原 審 未 察 ， 不 問 該 估  07

        價 報 告 之 估 價 條 件 所 由 生 之 理 由 ， 逕 採 為 系 爭 土 地 合 理 價 格 之 依  08

        據 ， 亦 有 可 議 。 末 按 不 動 產 之 價 值 因 其 建 蔽 率 、 容 積 率 、 可 否 單  09

        獨 開 發 等 等 條 件 不 同 而 有 差 異 ， 乃 不 動 產 交 易 市 場 之 準 則 。 被 上  10

        訴 人 提 出 之 剪 報 及 實 價 登 錄 資 料 僅 記 載 交 易 日 期 、 土 地 位 置 、 土  11

        地 面 積 、 建 物 樓 層 、 建 物 總 面 積 、 總 價 及 單 價 ， 並 無 建 蔽 率 、 容  12

        積 率 、 可 否 單 獨 開 發 等 資 訊 （ 見 一 審 卷 一 第 150至 159頁 ） ， 上 訴  13

        人 於 事 實 審 主 張 被 上 訴 人 提 出 之 實 價 登 錄 資 訊 未 記 載 各 該 交 易 土  14

        地 可 否 獨 立 開 發 、 容 積 率 為 何 等 資 訊 ， 無 從 據 與 系 爭 房 地 比 對 等  15

        語 （ 見 原 審 卷 一 第 35頁 ） ， 似 非 全 然 無 稽 。 此 乃 攸 關 上 訴 人 主 張  16

        購 入 系 爭 土 地 之 價 格 是 否 合 理 之 重 要 攻 擊 方 法 ， 自 有 釐 清 之 必 要  17

        。 原 審 恝 置 不 論 ， 未 加 任 何 調 查 審 認 ， 說 明 其 取 捨 之 意 見 ， 即 逕  18

        以 剪 報 及 實 價 登 錄 資 料 所 載 交 易 價 格 ， 遽 為 不 利 上 訴 人 之 判 決 ，  19

        亦 有 不 備 理 由 之 違 誤 。 上 訴 論 旨 ， 指 摘 原 判 決 違 背 法 令 ， 求 予 廢  20

        棄 ， 非 無 理 由 。  21

        據 上 論 結 ， 本 件 上 訴 為 有 理 由 。 依 民 事 訴 訟 法 第 477條 第 1項 、 第  22

        478條 第 2項 ， 判 決 如 主 文 。  23

        中     華     民     國    108    年     6     月     13    日  24

                              最 高 法 院 民 事 第 六 庭  25

                                  審 判 長 法 官   劉   靜   嫻  26

                                        法 官   林   恩   山  27

                                        法 官   吳   謀   焰  28

                                        法 官   林   金   吾  29

                                        法 官   高   金   枝  30

        本 件 正 本 證 明 與 原 本 無 異  31

８



                                              書   記   官  01

        中     華     民     國    108    年     6     月     24    日  02

９


