
臺灣彰化地方法院民事判決

109年度訴字第1115號

原      告  穩建開發股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  施陽松 

0000000000000000

訴訟代理人  陳志隆律師

被      告  鐘宇豐 

0000000000000000

            鐘永雄 

            鐘新居 

            鐘進義 

            鐘三裕 

            鐘卉淇 

0000000000000000

            鐘志慶 

            鐘惠君 

            鐘育德 

            鐘俊龍 

0000000000000000

            鐘俊欽 

上三人共同

訴訟代理人  林宛如 

0000000000000000

被      告  鐘光彬 

            鐘高原 

0000000000000000

            鐘健國 

0000000000000000

兼上二人

訴訟代理人  鐘鳳章 
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上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國111年6月20日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有坐落彰化縣○○鄉○○段○○○地號土地，應依附圖

（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號民國111年1月19日北土

測字第106號土地複丈成果圖）及附表二所示分割方法予以分

割。

兩造按附表三所示之金額互為金錢補償。

訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負

擔。

    事實及理由

一、原告主張：坐落彰化縣○○鄉○○段000地號土地（面積203

9.38平方公尺，鄉村區乙種建築用地，下稱系爭土地）為兩

造共有，應有部分如附表一所示，系爭土地並無法令及使用

上不能分割之限制，兩造亦無不分割協議，因無法達成分割

協議，爰依民法第823條、824條請求裁判分割共有物。系爭

土地南側及西側臨竹圍路79巷，土地東南側有被告鐘光彬所

有之2層樓水泥磚造建物。系爭土地屬於建築用地，日後應

可供建築使用，然被告鐘俊龍之方案將原告分配之位置臨路

寬度僅為6公尺，深度達30公尺，不利建築，且基地內通路

長達40公尺卻無迴車道，不符合建築技術規則，不利系爭土

地之利用，主張依彰化縣北斗地政事務所111年1月19日北土

測字第106號複丈成果圖（見卷第375頁，下稱原告方案）所

示方法分割，又原告及被告鐘光彬分得之位置兩面臨路且基

地方正，價值較高，同意依華聲科技不動產估價師事務所之

鑑價結果補償其他被告等語。

二、被告等則以：

　㈠被告鐘俊龍：系爭土地為祖產，土地上雖有鐘俊龍、鐘育

德、鐘俊欽所有之三合院平房建物，但於訴訟進行中已自行

拆除，目前共有人之上一輩已就系爭土地成立分管契約且已

行之多年，原告經由法院拍賣取得原共有人鐘木村之應有部
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分，應承受該分管範圍，伊不同意原告之分割方案，爰依共

有人原本之分管位置提出如彰化縣北斗地政事務所110年9月

15日北土測字第1339號複丈成果圖之分割方案（見卷第303

頁，下稱被告鐘俊龍方案），請求依鐘俊龍方案分割等語。

　㈡被告鐘宇豐、鐘永雄：系爭土地之東西兩側為不同房之後輩

管理，被告鐘永雄、鐘新居、鐘宇豐及鐘進義為同房，管理

西側土地，故渠等不同意原告方案，同意被告鐘俊龍分割方

案等語。　

　㈢被告鐘光彬：伊在系爭土地上已經有蓋樓房，不同意原告方

案，主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。

　㈣被告鐘三裕、鐘育德、鐘俊欽、鐘高原、鐘鳳章：不同意原

告方案，原告方案將自己分在臨路部分，將渠等分在裡地價

值較差之處，顯不公平，渠等主張依照祖先之分割方式，同

意鐘俊龍分割方案等語。

　㈤其餘被告未到庭陳述意見，然具狀同意鐘俊龍分割方案。

三、得心證之理由：

　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

在此限；又共有物之分割方法，不能協議決定者，法院得依

任何共有人之聲請，命為以原物分配於各共有人；以原物為

分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一

部分仍維持共有。民法第823條第1項、第824條第2項第1款

前段、第4項分別定有明文。查原告主張系爭土地為兩造共

有，應有部分如附表一所示等情，業據其提出土地登記第一

類謄本為證（見卷第91至99頁），堪信為真。又原告主張系

爭土地並無因物之使用目的不能分割之情形，兩造間亦未訂

有不分割之契約，復不能達成分割協議等語，為被告所不爭

執，亦堪信為真正。則原告請求為裁判分割，符合前開法律

規定，應予准許。

　㈡按共有人因共有物分割之方法不能協議決定，而提起分割共

有物之訴，應由法院依民法第824 條命為適當之分配；另定
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共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法

適當者為限。再共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲

明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決

定。是以法院就共有物之分割方法本有自由裁量之權限，惟

應斟酌當事人之聲明，各共有人之利害關係，及共有物之性

質、價格、利用價值、使用現況及分割後之經濟效益等諸般

情事，而為適當之分配，且以維持全體共有人之公平為其判

斷基準。經查：

　1.系爭土地為鄉村區乙種建築用地，面積為2039.38平方公

尺，大致呈南北長、東西短之長方形，土地西側與南側臨竹

圍路79巷，北側與東側則臨私人土地。系爭土地之東南隅為

被告鐘光彬所有門牌號碼竹圍路79巷30號之二層樓水泥建物

1棟、土地中段為被告鐘鳳章種植水果、土地西側為被告鐘

永雄種植水果使用，西北側為私設巷道，於本件訴訟繫屬

中，系爭土地東北側之一層樓磚造平房已為被告鐘俊龍、鐘

俊欽、鐘育德拆除等節，有本院勘驗筆錄、現場照片、彰化

縣北斗地政事務所110年1月15日北土測字第88號複丈成果圖

在卷為憑(見卷第207至247頁、第263頁、第341、343頁)，

堪信為真。

　2.原告及被告鐘俊龍之分割分案，均係以各共有人之應有部分

為基準，將系爭土地分為單獨所有之16筆土地及維持共有之

1筆單向出口之基地內道路。惟被告鐘俊龍方案之基地內道

路長度已超過35公尺，卻未設置汽車迴車道，而與建築技術

規則有違，再該方案編號C至H等6筆土地，臨路面寬約3.5公

尺、長度約30公尺，為長度與寬度差距懸殊之狹長形土地，

日後實不利供建築使用，審酌系爭土地屬建築用地，分割後

各筆土地如能供建築使用，應可發揮較大之經濟效益，故被

告鐘俊龍之方案日後如欲供建築使用，仍須修正基地內道路

之面積與地形，且各共有人單獨所有之土地臨路面寬過於狹

窄，不利於土地之使用，並非妥適。被告等雖均稱鐘俊龍方

案係依照祖先之分管契約為分割，渠等均同意該方案等語，
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然觀諸被告訴訟代理人林宛如所提出之圖示(見卷第191

頁)，被告等之先祖係將系爭土地以南北向之界線分為5筆坵

塊，與被告鐘俊龍方案以東西向界線分為16筆坵塊亦有不

同，難認鐘俊龍方案係依照被告等原有之分管契約而為分

割，被告等上開所辯，亦無所憑。

　3.原告分割方案基地內道路為符合建築技術規則之規定，設置

6米寬並設有9米迴車道；又分割後除應有部分較小之被告鐘

志慶、鐘三裕、鐘卉淇、鐘惠君外，其餘共有人分得之各坵

塊臨路寬度均為5公尺以上，長寬比例較為適當，較利於建

築使用，復將土地東南側被告鐘光彬已建屋使用之坐落基地

編號E分配與鐘光彬，兼顧分割前使用現況與分割後經濟效

用，再酌以系爭土地經分割後之各坵塊地形尚屬方正，接臨

基地內通路通往竹圍路79巷，或直接相鄰既有巷道，對外出

入通行無礙，應認原告方案應屬適當。

　4.被告等雖均不同意原告方案，指稱原告將臨路角地分給自

己，不利於其他共有人，原告應分在前手鐘木村之位置即系

爭土地之東北側等節，然依被告訴訟代理人林宛如提出之分

管示意圖，鐘木村之分管範圍亦臨竹圍路79巷，並非在系爭

土地之東北側(見卷第191頁)，且被告等主張之分管或分割

契約並無登記，難認應拘束原告；又原告雖將二面臨路之土

地分歸自己及被告鐘光彬，而有分割後價值較高之情形，然

原告已同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑定價格(詳

下述)找補其他共有人，難認原告方案利於原告而使被告等

利益受損，是被告上開主張，難以採取。

　5.綜上，本院審酌系爭土地屬鄉村區建築用地，分割後各坵塊

如能供建築使用較能發揮整體經濟效益，而原告分案與被告

鐘俊龍方案相比，基地內道路之規劃較符合建築法規規定，

以及分割後各共有人單獨所有之土地坵塊臨路寬度較寬、長

寬比例較為適當，有利於日後土地使用，且各坵塊均有臨

路，並無分割後為袋地之情形，應屬適當之分割方案。

  ㈢按共有物之原物分割，依民法第825條規定，係各共有人就
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存在於共有物全部之應有部分，互相移轉，使各共有人取得

各自分得部分之單獨所有權。故倘共有物之價值因位置不同

而有差異，因原物分割而取得之價值較其應有部分折算價值

為多者，即應以金錢補償其分配價值較少之共有人。經查：

  1.本件經本院委請華聲科技不動產估價師事務所就原告方案進

行鑑價，該事務所估價師以比較法、土地開發分析法為估價

原則，另推算分割方案分割後各編號土地之差異率，計算出

權利價值比例及土地單價。依此結果，原告及鐘光彬分得之

土地價值較渠等之應有部分高新臺幣（下同）66,791元，其

餘共有人分得之土地價值則較原應有部分之價值為低，故原

告及鐘光彬應補償其餘共有人如附表三所示，此有外放之華

聲科技不動產估價師事務所鑑定報告書可參。

  2.觀諸該估價報告乃該事務所依不動產估價技術規則相關規

定，進行價格形成之主要因素分析，包括一般因素分析、區

域因素分析、個別因素分析及最有效使用分析，並以比較法

及土地開發分析法等兩種評估方法，就原告方案評估形成最

終價格及兩造分割後互為找補金額，核屬公允，自堪採為兩

造補償之基準。被告鐘光彬、鐘俊龍、鐘永雄雖均表示不同

意鑑價結果，然渠等均係不同意原告方案，並未說明鑑價報

告有何不可採之處，難認渠等主張有據。

四、綜上所述，系爭土地依其使用目的並非不能分割，共有人間

亦無不能分割之約定，然迄今未能協議分割。本院審酌系爭

土地之利用價值、使用現況、分割後之經濟效用，並兼顧全

體共有人之利益均衡等情事，認如原告方案之分割方案較符

合土地分割之經濟效用及共有人全體之利益，堪認係適當、

公允之分割方法。從而，原告本於共有人之資格，起訴請求

分割系爭土地，即屬正當，應予准許。本院因而准命分割系

爭土地如主文第1 項所示並由原告及被告鐘光彬補償其他共

有人如附表三所示。

五、按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而

受影響；但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質
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人所分得之部分：㈠權利人同意分割；㈡權利人已參加共有

物分割訴訟；㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加；前項但

書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1

項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第

3項規範明確。而關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇

要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定

之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無

庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等

法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號研討結果

參照）。經查原告以其所有系爭土地應有部分6分之1設定抵

押權予有限責任彰化第六信用合作社，有系爭土地謄本在卷

可考（見卷第99頁）。本院已訴訟告知有限責任彰化第六信

用合作社(見卷第101、103頁)，揆諸上揭規定，其抵押權應

移存於抵押人即原告所分得土地。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌

後，認對本件判決結果不生影響，爰均不予逐一論述，附此

敘明。

七、分割共有物乃具非訟事件之性質，本院斟酌何種分割方法較

能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當

之分割方法，不因何造起訴而有不同。故關於訴訟費用負

擔，以共有人全體各按其應有部分比例負擔，方屬事理之

平，爰依民事訴訟法第80條之1 規定，命本件訴訟費用之負

擔如主文第2 項所示。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　7　　日

                  民事第二庭    法　官　王姿婷

附表一：應有部分及訴訟費用負擔比例。

編號 共有人姓名 應有部分比例 訴訟費用負擔比例

１ 鐘宇豐 30分之2 30分之2

２ 鐘永雄 30分之2 30分之2

３ 鐘新居 30分之2 30分之2
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附表二：分割方法

４ 鐘進義 30分之2 30分之2

５ 鐘三裕 60分之1 60分之1

６ 鐘卉淇 60分之1 60分之1

７ 鐘志慶 60分之1 60分之1

８ 鐘惠君 60分之1 60分之1

９ 鐘育德 18分之1 18分之1

１０ 鐘俊龍 18分之1 18分之1

１１ 鐘俊欽 18分之1 18分之1

１２ 鐘鳳章 18分之1 18分之1

１３ 鐘高原 18分之1 18分之1

１４ 鐘健國 18分之1 18分之1

１５ 鐘光彬 6分之1 6分之1

１６ 穩建開發股

份有限公司

6分之1 6分之1

編號 面積（㎡） 分配使用人 備註

Ａ 98.30 鐘健國  

Ｂ 98.30 鐘高原  

Ｃ 98.30 鐘鳳章  

Ｄ 98.30 鐘俊欽  

Ｅ 294.90 鐘光彬  

Ｆ 294.90 穩建開發股份

有限公司

 

Ｇ 98.30 鐘俊龍  

Ｈ 98.30 鐘育德  
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附表三：補償金額表（元)

Ｉ 117.96 鐘進義  

Ｊ 117.96 鐘新居  

Ｋ 117.96 鐘永雄  

Ｌ 117.96 鐘宇豐  

Ｍ 29.49 鐘惠君  

Ｎ 29.49 鐘卉淇  

Ｏ 29.49 鐘三裕  

Ｐ 29.49 鐘志慶  

Ｑ 269.98 兩造依附表一

應有部分比例

維持共有

道路使用

合計 2039.38   

受

補

償

人

應補償人 鐘光彬

（新台幣元）

穩建開發股份

有限公司

（新台幣元）

合計

（新台幣元）

鐘健國 7,594 7,595 15,189

鐘高原 7,594 7,595 15,189

鐘鳳章 7,594 7,595 15,189

鐘俊欽 7,594 7,595 15,189

鐘俊龍 7,595 7,594 15,189

鐘育德 7,595 7,594 15,189

鐘進義 9,114 9,113 18,227

鐘新居 1,623 1,623 3,246

鐘永雄 1,623 1,623 3,246
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以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                                書記官　謝志鑫

鐘宇豐 1,623 1,623 3,246

鐘惠君 6,024 6,023 12,047

鐘卉淇 406 406 812

鐘三裕 406 406 812

鐘志慶 406 406 812

合計 66,791 66,791 133,582
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臺灣彰化地方法院民事判決
109年度訴字第1115號
原      告  穩建開發股份有限公司


法定代理人  施陽松  


訴訟代理人  陳志隆律師
被      告  鐘宇豐  


            鐘永雄  
            鐘新居  
            鐘進義  
            鐘三裕  
            鐘卉淇  


            鐘志慶  
            鐘惠君  
            鐘育德  
            鐘俊龍  


            鐘俊欽  
上三人共同
訴訟代理人  林宛如  


被      告  鐘光彬  
            鐘高原  


            鐘健國  


兼上二人
訴訟代理人  鐘鳳章  
上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國111年6月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
兩造共有坐落彰化縣○○鄉○○段○○○地號土地，應依附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號民國111年1月19日北土測字第106號土地複丈成果圖）及附表二所示分割方法予以分割。
兩造按附表三所示之金額互為金錢補償。
訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。
    事實及理由
一、原告主張：坐落彰化縣○○鄉○○段000地號土地（面積2039.38平方公尺，鄉村區乙種建築用地，下稱系爭土地）為兩造共有，應有部分如附表一所示，系爭土地並無法令及使用上不能分割之限制，兩造亦無不分割協議，因無法達成分割協議，爰依民法第823條、824條請求裁判分割共有物。系爭土地南側及西側臨竹圍路79巷，土地東南側有被告鐘光彬所有之2層樓水泥磚造建物。系爭土地屬於建築用地，日後應可供建築使用，然被告鐘俊龍之方案將原告分配之位置臨路寬度僅為6公尺，深度達30公尺，不利建築，且基地內通路長達40公尺卻無迴車道，不符合建築技術規則，不利系爭土地之利用，主張依彰化縣北斗地政事務所111年1月19日北土測字第106號複丈成果圖（見卷第375頁，下稱原告方案）所示方法分割，又原告及被告鐘光彬分得之位置兩面臨路且基地方正，價值較高，同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑價結果補償其他被告等語。
二、被告等則以：
　㈠被告鐘俊龍：系爭土地為祖產，土地上雖有鐘俊龍、鐘育德、鐘俊欽所有之三合院平房建物，但於訴訟進行中已自行拆除，目前共有人之上一輩已就系爭土地成立分管契約且已行之多年，原告經由法院拍賣取得原共有人鐘木村之應有部分，應承受該分管範圍，伊不同意原告之分割方案，爰依共有人原本之分管位置提出如彰化縣北斗地政事務所110年9月15日北土測字第1339號複丈成果圖之分割方案（見卷第303頁，下稱被告鐘俊龍方案），請求依鐘俊龍方案分割等語。
　㈡被告鐘宇豐、鐘永雄：系爭土地之東西兩側為不同房之後輩管理，被告鐘永雄、鐘新居、鐘宇豐及鐘進義為同房，管理西側土地，故渠等不同意原告方案，同意被告鐘俊龍分割方案等語。　
　㈢被告鐘光彬：伊在系爭土地上已經有蓋樓房，不同意原告方案，主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。
　㈣被告鐘三裕、鐘育德、鐘俊欽、鐘高原、鐘鳳章：不同意原告方案，原告方案將自己分在臨路部分，將渠等分在裡地價值較差之處，顯不公平，渠等主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。
　㈤其餘被告未到庭陳述意見，然具狀同意鐘俊龍分割方案。
三、得心證之理由：
　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；又共有物之分割方法，不能協議決定者，法院得依任何共有人之聲請，命為以原物分配於各共有人；以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第823條第1項、第824條第2項第1款前段、第4項分別定有明文。查原告主張系爭土地為兩造共有，應有部分如附表一所示等情，業據其提出土地登記第一類謄本為證（見卷第91至99頁），堪信為真。又原告主張系爭土地並無因物之使用目的不能分割之情形，兩造間亦未訂有不分割之契約，復不能達成分割協議等語，為被告所不爭執，亦堪信為真正。則原告請求為裁判分割，符合前開法律規定，應予准許。
　㈡按共有人因共有物分割之方法不能協議決定，而提起分割共有物之訴，應由法院依民法第824 條命為適當之分配；另定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限。再共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定。是以法院就共有物之分割方法本有自由裁量之權限，惟應斟酌當事人之聲明，各共有人之利害關係，及共有物之性質、價格、利用價值、使用現況及分割後之經濟效益等諸般情事，而為適當之分配，且以維持全體共有人之公平為其判斷基準。經查：
　1.系爭土地為鄉村區乙種建築用地，面積為2039.38平方公尺，大致呈南北長、東西短之長方形，土地西側與南側臨竹圍路79巷，北側與東側則臨私人土地。系爭土地之東南隅為被告鐘光彬所有門牌號碼竹圍路79巷30號之二層樓水泥建物1棟、土地中段為被告鐘鳳章種植水果、土地西側為被告鐘永雄種植水果使用，西北側為私設巷道，於本件訴訟繫屬中，系爭土地東北側之一層樓磚造平房已為被告鐘俊龍、鐘俊欽、鐘育德拆除等節，有本院勘驗筆錄、現場照片、彰化縣北斗地政事務所110年1月15日北土測字第88號複丈成果圖在卷為憑(見卷第207至247頁、第263頁、第341、343頁)，堪信為真。
　2.原告及被告鐘俊龍之分割分案，均係以各共有人之應有部分為基準，將系爭土地分為單獨所有之16筆土地及維持共有之1筆單向出口之基地內道路。惟被告鐘俊龍方案之基地內道路長度已超過35公尺，卻未設置汽車迴車道，而與建築技術規則有違，再該方案編號C至H等6筆土地，臨路面寬約3.5公尺、長度約30公尺，為長度與寬度差距懸殊之狹長形土地，日後實不利供建築使用，審酌系爭土地屬建築用地，分割後各筆土地如能供建築使用，應可發揮較大之經濟效益，故被告鐘俊龍之方案日後如欲供建築使用，仍須修正基地內道路之面積與地形，且各共有人單獨所有之土地臨路面寬過於狹窄，不利於土地之使用，並非妥適。被告等雖均稱鐘俊龍方案係依照祖先之分管契約為分割，渠等均同意該方案等語，然觀諸被告訴訟代理人林宛如所提出之圖示(見卷第191頁)，被告等之先祖係將系爭土地以南北向之界線分為5筆坵塊，與被告鐘俊龍方案以東西向界線分為16筆坵塊亦有不同，難認鐘俊龍方案係依照被告等原有之分管契約而為分割，被告等上開所辯，亦無所憑。
　3.原告分割方案基地內道路為符合建築技術規則之規定，設置6米寬並設有9米迴車道；又分割後除應有部分較小之被告鐘志慶、鐘三裕、鐘卉淇、鐘惠君外，其餘共有人分得之各坵塊臨路寬度均為5公尺以上，長寬比例較為適當，較利於建築使用，復將土地東南側被告鐘光彬已建屋使用之坐落基地編號E分配與鐘光彬，兼顧分割前使用現況與分割後經濟效用，再酌以系爭土地經分割後之各坵塊地形尚屬方正，接臨基地內通路通往竹圍路79巷，或直接相鄰既有巷道，對外出入通行無礙，應認原告方案應屬適當。
　4.被告等雖均不同意原告方案，指稱原告將臨路角地分給自己，不利於其他共有人，原告應分在前手鐘木村之位置即系爭土地之東北側等節，然依被告訴訟代理人林宛如提出之分管示意圖，鐘木村之分管範圍亦臨竹圍路79巷，並非在系爭土地之東北側(見卷第191頁)，且被告等主張之分管或分割契約並無登記，難認應拘束原告；又原告雖將二面臨路之土地分歸自己及被告鐘光彬，而有分割後價值較高之情形，然原告已同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑定價格(詳下述)找補其他共有人，難認原告方案利於原告而使被告等利益受損，是被告上開主張，難以採取。
　5.綜上，本院審酌系爭土地屬鄉村區建築用地，分割後各坵塊如能供建築使用較能發揮整體經濟效益，而原告分案與被告鐘俊龍方案相比，基地內道路之規劃較符合建築法規規定，以及分割後各共有人單獨所有之土地坵塊臨路寬度較寬、長寬比例較為適當，有利於日後土地使用，且各坵塊均有臨路，並無分割後為袋地之情形，應屬適當之分割方案。
  ㈢按共有物之原物分割，依民法第825條規定，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分，互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故倘共有物之價值因位置不同而有差異，因原物分割而取得之價值較其應有部分折算價值為多者，即應以金錢補償其分配價值較少之共有人。經查：
  1.本件經本院委請華聲科技不動產估價師事務所就原告方案進行鑑價，該事務所估價師以比較法、土地開發分析法為估價原則，另推算分割方案分割後各編號土地之差異率，計算出權利價值比例及土地單價。依此結果，原告及鐘光彬分得之土地價值較渠等之應有部分高新臺幣（下同）66,791元，其餘共有人分得之土地價值則較原應有部分之價值為低，故原告及鐘光彬應補償其餘共有人如附表三所示，此有外放之華聲科技不動產估價師事務所鑑定報告書可參。
  2.觀諸該估價報告乃該事務所依不動產估價技術規則相關規定，進行價格形成之主要因素分析，包括一般因素分析、區域因素分析、個別因素分析及最有效使用分析，並以比較法及土地開發分析法等兩種評估方法，就原告方案評估形成最終價格及兩造分割後互為找補金額，核屬公允，自堪採為兩造補償之基準。被告鐘光彬、鐘俊龍、鐘永雄雖均表示不同意鑑價結果，然渠等均係不同意原告方案，並未說明鑑價報告有何不可採之處，難認渠等主張有據。
四、綜上所述，系爭土地依其使用目的並非不能分割，共有人間亦無不能分割之約定，然迄今未能協議分割。本院審酌系爭土地之利用價值、使用現況、分割後之經濟效用，並兼顧全體共有人之利益均衡等情事，認如原告方案之分割方案較符合土地分割之經濟效用及共有人全體之利益，堪認係適當、公允之分割方法。從而，原告本於共有人之資格，起訴請求分割系爭土地，即屬正當，應予准許。本院因而准命分割系爭土地如主文第1 項所示並由原告及被告鐘光彬補償其他共有人如附表三所示。
五、按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響；但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割；㈡權利人已參加共有物分割訴訟；㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加；前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項規範明確。而關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號研討結果參照）。經查原告以其所有系爭土地應有部分6分之1設定抵押權予有限責任彰化第六信用合作社，有系爭土地謄本在卷可考（見卷第99頁）。本院已訴訟告知有限責任彰化第六信用合作社(見卷第101、103頁)，揆諸上揭規定，其抵押權應移存於抵押人即原告所分得土地。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌後，認對本件判決結果不生影響，爰均不予逐一論述，附此敘明。
七、分割共有物乃具非訟事件之性質，本院斟酌何種分割方法較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同。故關於訴訟費用負擔，以共有人全體各按其應有部分比例負擔，方屬事理之平，爰依民事訴訟法第80條之1 規定，命本件訴訟費用之負擔如主文第2 項所示。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　7　　日
                  民事第二庭    法　官　王姿婷
附表一：應有部分及訴訟費用負擔比例。
		編號

		共有人姓名

		應有部分比例

		訴訟費用負擔比例



		１

		鐘宇豐

		30分之2

		30分之2



		２

		鐘永雄

		30分之2

		30分之2



		３

		鐘新居

		30分之2

		30分之2



		４

		鐘進義

		30分之2

		30分之2



		５

		鐘三裕

		60分之1

		60分之1



		６

		鐘卉淇

		60分之1

		60分之1



		７

		鐘志慶

		60分之1

		60分之1



		８

		鐘惠君

		60分之1

		60分之1



		９

		鐘育德

		18分之1

		18分之1



		１０

		鐘俊龍

		18分之1

		18分之1



		１１

		鐘俊欽

		18分之1

		18分之1



		１２

		鐘鳳章

		18分之1

		18分之1



		１３

		鐘高原

		18分之1

		18分之1



		１４

		鐘健國

		18分之1

		18分之1



		１５

		鐘光彬

		6分之1

		6分之1



		１６

		穩建開發股份有限公司

		6分之1

		6分之1









附表二：分割方法
		編號

		面積（㎡）

		分配使用人

		備註



		Ａ

		98.30

		鐘健國

		




		Ｂ

		98.30

		鐘高原

		




		Ｃ

		98.30

		鐘鳳章

		




		Ｄ

		98.30

		鐘俊欽

		




		Ｅ

		294.90

		鐘光彬

		




		Ｆ

		294.90

		穩建開發股份有限公司

		




		Ｇ

		98.30

		鐘俊龍

		




		Ｈ

		98.30

		鐘育德

		




		Ｉ

		117.96

		鐘進義

		




		Ｊ

		117.96

		鐘新居

		




		Ｋ

		117.96

		鐘永雄

		




		Ｌ

		117.96

		鐘宇豐

		




		Ｍ

		29.49

		鐘惠君

		




		Ｎ

		29.49

		鐘卉淇

		




		Ｏ

		29.49

		鐘三裕

		




		Ｐ

		29.49

		鐘志慶

		




		Ｑ

		269.98

		兩造依附表一應有部分比例維持共有

		道路使用



		合計

		2039.38

		


		










附表三：補償金額表（元)
		受補償人

		應補償人

		鐘光彬
（新台幣元）

		穩建開發股份有限公司
（新台幣元）

		合計
（新台幣元）



		鐘健國

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘高原

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘鳳章

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘俊欽

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘俊龍

		


		7,595

		7,594

		15,189



		鐘育德

		


		7,595

		7,594

		15,189



		鐘進義

		


		9,114

		9,113

		18,227



		鐘新居

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘永雄

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘宇豐

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘惠君

		


		6,024

		6,023

		12,047



		鐘卉淇

		


		406

		406

		812



		鐘三裕

		


		406

		406

		812



		鐘志慶

		


		406

		406

		812



		合計

		


		66,791

		66,791

		133,582







　　　　　　　　　　　　
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委
任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日
                                書記官　謝志鑫

臺灣彰化地方法院民事判決

109年度訴字第1115號

原      告  穩建開發股份有限公司



法定代理人  施陽松  



訴訟代理人  陳志隆律師

被      告  鐘宇豐  



            鐘永雄  

            鐘新居  

            鐘進義  

            鐘三裕  

            鐘卉淇  



            鐘志慶  

            鐘惠君  

            鐘育德  

            鐘俊龍  



            鐘俊欽  

上三人共同

訴訟代理人  林宛如  



被      告  鐘光彬  

            鐘高原  



            鐘健國  



兼上二人

訴訟代理人  鐘鳳章  

上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國111年6月20日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有坐落彰化縣○○鄉○○段○○○地號土地，應依附圖（即彰化

縣北斗地政事務所收件日期文號民國111年1月19日北土測字第10

6號土地複丈成果圖）及附表二所示分割方法予以分割。

兩造按附表三所示之金額互為金錢補償。

訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔

。

    事實及理由

一、原告主張：坐落彰化縣○○鄉○○段000地號土地（面積2039.38

    平方公尺，鄉村區乙種建築用地，下稱系爭土地）為兩造共

    有，應有部分如附表一所示，系爭土地並無法令及使用上不

    能分割之限制，兩造亦無不分割協議，因無法達成分割協議

    ，爰依民法第823條、824條請求裁判分割共有物。系爭土地

    南側及西側臨竹圍路79巷，土地東南側有被告鐘光彬所有之

    2層樓水泥磚造建物。系爭土地屬於建築用地，日後應可供

    建築使用，然被告鐘俊龍之方案將原告分配之位置臨路寬度

    僅為6公尺，深度達30公尺，不利建築，且基地內通路長達4

    0公尺卻無迴車道，不符合建築技術規則，不利系爭土地之

    利用，主張依彰化縣北斗地政事務所111年1月19日北土測字

    第106號複丈成果圖（見卷第375頁，下稱原告方案）所示方

    法分割，又原告及被告鐘光彬分得之位置兩面臨路且基地方

    正，價值較高，同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑價

    結果補償其他被告等語。

二、被告等則以：

　㈠被告鐘俊龍：系爭土地為祖產，土地上雖有鐘俊龍、鐘育德

    、鐘俊欽所有之三合院平房建物，但於訴訟進行中已自行拆

    除，目前共有人之上一輩已就系爭土地成立分管契約且已行

    之多年，原告經由法院拍賣取得原共有人鐘木村之應有部分

    ，應承受該分管範圍，伊不同意原告之分割方案，爰依共有

    人原本之分管位置提出如彰化縣北斗地政事務所110年9月15

    日北土測字第1339號複丈成果圖之分割方案（見卷第303頁

    ，下稱被告鐘俊龍方案），請求依鐘俊龍方案分割等語。

　㈡被告鐘宇豐、鐘永雄：系爭土地之東西兩側為不同房之後輩

    管理，被告鐘永雄、鐘新居、鐘宇豐及鐘進義為同房，管理

    西側土地，故渠等不同意原告方案，同意被告鐘俊龍分割方

    案等語。　

　㈢被告鐘光彬：伊在系爭土地上已經有蓋樓房，不同意原告方

    案，主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。

　㈣被告鐘三裕、鐘育德、鐘俊欽、鐘高原、鐘鳳章：不同意原

    告方案，原告方案將自己分在臨路部分，將渠等分在裡地價

    值較差之處，顯不公平，渠等主張依照祖先之分割方式，同

    意鐘俊龍分割方案等語。

　㈤其餘被告未到庭陳述意見，然具狀同意鐘俊龍分割方案。

三、得心證之理由：

　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限；又共有物之分割方法，不能協議決定者，法院得依

    任何共有人之聲請，命為以原物分配於各共有人；以原物為

    分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一

    部分仍維持共有。民法第823條第1項、第824條第2項第1款

    前段、第4項分別定有明文。查原告主張系爭土地為兩造共

    有，應有部分如附表一所示等情，業據其提出土地登記第一

    類謄本為證（見卷第91至99頁），堪信為真。又原告主張系

    爭土地並無因物之使用目的不能分割之情形，兩造間亦未訂

    有不分割之契約，復不能達成分割協議等語，為被告所不爭

    執，亦堪信為真正。則原告請求為裁判分割，符合前開法律

    規定，應予准許。

　㈡按共有人因共有物分割之方法不能協議決定，而提起分割共

    有物之訴，應由法院依民法第824 條命為適當之分配；另定

    共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法

    適當者為限。再共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲

    明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決

    定。是以法院就共有物之分割方法本有自由裁量之權限，惟

    應斟酌當事人之聲明，各共有人之利害關係，及共有物之性

    質、價格、利用價值、使用現況及分割後之經濟效益等諸般

    情事，而為適當之分配，且以維持全體共有人之公平為其判

    斷基準。經查：

　1.系爭土地為鄉村區乙種建築用地，面積為2039.38平方公尺

    ，大致呈南北長、東西短之長方形，土地西側與南側臨竹圍

    路79巷，北側與東側則臨私人土地。系爭土地之東南隅為被

    告鐘光彬所有門牌號碼竹圍路79巷30號之二層樓水泥建物1

    棟、土地中段為被告鐘鳳章種植水果、土地西側為被告鐘永

    雄種植水果使用，西北側為私設巷道，於本件訴訟繫屬中，

    系爭土地東北側之一層樓磚造平房已為被告鐘俊龍、鐘俊欽

    、鐘育德拆除等節，有本院勘驗筆錄、現場照片、彰化縣北

    斗地政事務所110年1月15日北土測字第88號複丈成果圖在卷

    為憑(見卷第207至247頁、第263頁、第341、343頁)，堪信

    為真。

　2.原告及被告鐘俊龍之分割分案，均係以各共有人之應有部分

    為基準，將系爭土地分為單獨所有之16筆土地及維持共有之

    1筆單向出口之基地內道路。惟被告鐘俊龍方案之基地內道

    路長度已超過35公尺，卻未設置汽車迴車道，而與建築技術

    規則有違，再該方案編號C至H等6筆土地，臨路面寬約3.5公

    尺、長度約30公尺，為長度與寬度差距懸殊之狹長形土地，

    日後實不利供建築使用，審酌系爭土地屬建築用地，分割後

    各筆土地如能供建築使用，應可發揮較大之經濟效益，故被

    告鐘俊龍之方案日後如欲供建築使用，仍須修正基地內道路

    之面積與地形，且各共有人單獨所有之土地臨路面寬過於狹

    窄，不利於土地之使用，並非妥適。被告等雖均稱鐘俊龍方

    案係依照祖先之分管契約為分割，渠等均同意該方案等語，

    然觀諸被告訴訟代理人林宛如所提出之圖示(見卷第191頁)

    ，被告等之先祖係將系爭土地以南北向之界線分為5筆坵塊

    ，與被告鐘俊龍方案以東西向界線分為16筆坵塊亦有不同，

    難認鐘俊龍方案係依照被告等原有之分管契約而為分割，被

    告等上開所辯，亦無所憑。

　3.原告分割方案基地內道路為符合建築技術規則之規定，設置

    6米寬並設有9米迴車道；又分割後除應有部分較小之被告鐘

    志慶、鐘三裕、鐘卉淇、鐘惠君外，其餘共有人分得之各坵

    塊臨路寬度均為5公尺以上，長寬比例較為適當，較利於建

    築使用，復將土地東南側被告鐘光彬已建屋使用之坐落基地

    編號E分配與鐘光彬，兼顧分割前使用現況與分割後經濟效

    用，再酌以系爭土地經分割後之各坵塊地形尚屬方正，接臨

    基地內通路通往竹圍路79巷，或直接相鄰既有巷道，對外出

    入通行無礙，應認原告方案應屬適當。

　4.被告等雖均不同意原告方案，指稱原告將臨路角地分給自己

    ，不利於其他共有人，原告應分在前手鐘木村之位置即系爭

    土地之東北側等節，然依被告訴訟代理人林宛如提出之分管

    示意圖，鐘木村之分管範圍亦臨竹圍路79巷，並非在系爭土

    地之東北側(見卷第191頁)，且被告等主張之分管或分割契

    約並無登記，難認應拘束原告；又原告雖將二面臨路之土地

    分歸自己及被告鐘光彬，而有分割後價值較高之情形，然原

    告已同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑定價格(詳下

    述)找補其他共有人，難認原告方案利於原告而使被告等利

    益受損，是被告上開主張，難以採取。

　5.綜上，本院審酌系爭土地屬鄉村區建築用地，分割後各坵塊

    如能供建築使用較能發揮整體經濟效益，而原告分案與被告

    鐘俊龍方案相比，基地內道路之規劃較符合建築法規規定，

    以及分割後各共有人單獨所有之土地坵塊臨路寬度較寬、長

    寬比例較為適當，有利於日後土地使用，且各坵塊均有臨路

    ，並無分割後為袋地之情形，應屬適當之分割方案。

  ㈢按共有物之原物分割，依民法第825條規定，係各共有人就存

    在於共有物全部之應有部分，互相移轉，使各共有人取得各

    自分得部分之單獨所有權。故倘共有物之價值因位置不同而

    有差異，因原物分割而取得之價值較其應有部分折算價值為

    多者，即應以金錢補償其分配價值較少之共有人。經查：

  1.本件經本院委請華聲科技不動產估價師事務所就原告方案進

    行鑑價，該事務所估價師以比較法、土地開發分析法為估價

    原則，另推算分割方案分割後各編號土地之差異率，計算出

    權利價值比例及土地單價。依此結果，原告及鐘光彬分得之

    土地價值較渠等之應有部分高新臺幣（下同）66,791元，其

    餘共有人分得之土地價值則較原應有部分之價值為低，故原

    告及鐘光彬應補償其餘共有人如附表三所示，此有外放之華

    聲科技不動產估價師事務所鑑定報告書可參。

  2.觀諸該估價報告乃該事務所依不動產估價技術規則相關規定

    ，進行價格形成之主要因素分析，包括一般因素分析、區域

    因素分析、個別因素分析及最有效使用分析，並以比較法及

    土地開發分析法等兩種評估方法，就原告方案評估形成最終

    價格及兩造分割後互為找補金額，核屬公允，自堪採為兩造

    補償之基準。被告鐘光彬、鐘俊龍、鐘永雄雖均表示不同意

    鑑價結果，然渠等均係不同意原告方案，並未說明鑑價報告

    有何不可採之處，難認渠等主張有據。

四、綜上所述，系爭土地依其使用目的並非不能分割，共有人間

    亦無不能分割之約定，然迄今未能協議分割。本院審酌系爭

    土地之利用價值、使用現況、分割後之經濟效用，並兼顧全

    體共有人之利益均衡等情事，認如原告方案之分割方案較符

    合土地分割之經濟效用及共有人全體之利益，堪認係適當、

    公允之分割方法。從而，原告本於共有人之資格，起訴請求

    分割系爭土地，即屬正當，應予准許。本院因而准命分割系

    爭土地如主文第1 項所示並由原告及被告鐘光彬補償其他共

    有人如附表三所示。

五、按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而

    受影響；但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質

    人所分得之部分：㈠權利人同意分割；㈡權利人已參加共有物

    分割訴訟；㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加；前項但書

    情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、

    第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項

    規範明確。而關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符

    合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法

    定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於

    判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院

    暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號研討結果參照

    ）。經查原告以其所有系爭土地應有部分6分之1設定抵押權

    予有限責任彰化第六信用合作社，有系爭土地謄本在卷可考

    （見卷第99頁）。本院已訴訟告知有限責任彰化第六信用合

    作社(見卷第101、103頁)，揆諸上揭規定，其抵押權應移存

    於抵押人即原告所分得土地。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌

    後，認對本件判決結果不生影響，爰均不予逐一論述，附此

    敘明。

七、分割共有物乃具非訟事件之性質，本院斟酌何種分割方法較

    能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當

    之分割方法，不因何造起訴而有不同。故關於訴訟費用負擔

    ，以共有人全體各按其應有部分比例負擔，方屬事理之平，

    爰依民事訴訟法第80條之1 規定，命本件訴訟費用之負擔如

    主文第2 項所示。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　7　　日

                  民事第二庭    法　官　王姿婷

附表一：應有部分及訴訟費用負擔比例。

編號 共有人姓名 應有部分比例 訴訟費用負擔比例 １ 鐘宇豐 30分之2 30分之2 ２ 鐘永雄 30分之2 30分之2 ３ 鐘新居 30分之2 30分之2 ４ 鐘進義 30分之2 30分之2 ５ 鐘三裕 60分之1 60分之1 ６ 鐘卉淇 60分之1 60分之1 ７ 鐘志慶 60分之1 60分之1 ８ 鐘惠君 60分之1 60分之1 ９ 鐘育德 18分之1 18分之1 １０ 鐘俊龍 18分之1 18分之1 １１ 鐘俊欽 18分之1 18分之1 １２ 鐘鳳章 18分之1 18分之1 １３ 鐘高原 18分之1 18分之1 １４ 鐘健國 18分之1 18分之1 １５ 鐘光彬 6分之1 6分之1 １６ 穩建開發股份有限公司 6分之1 6分之1 



附表二：分割方法

編號 面積（㎡） 分配使用人 備註 Ａ 98.30 鐘健國  Ｂ 98.30 鐘高原  Ｃ 98.30 鐘鳳章  Ｄ 98.30 鐘俊欽  Ｅ 294.90 鐘光彬  Ｆ 294.90 穩建開發股份有限公司  Ｇ 98.30 鐘俊龍  Ｈ 98.30 鐘育德  Ｉ 117.96 鐘進義  Ｊ 117.96 鐘新居  Ｋ 117.96 鐘永雄  Ｌ 117.96 鐘宇豐  Ｍ 29.49 鐘惠君  Ｎ 29.49 鐘卉淇  Ｏ 29.49 鐘三裕  Ｐ 29.49 鐘志慶  Ｑ 269.98 兩造依附表一應有部分比例維持共有 道路使用 合計 2039.38   



附表三：補償金額表（元)

受補償人 應補償人 鐘光彬 （新台幣元） 穩建開發股份有限公司 （新台幣元） 合計 （新台幣元） 鐘健國  7,594 7,595 15,189 鐘高原  7,594 7,595 15,189 鐘鳳章  7,594 7,595 15,189 鐘俊欽  7,594 7,595 15,189 鐘俊龍  7,595 7,594 15,189 鐘育德  7,595 7,594 15,189 鐘進義  9,114 9,113 18,227 鐘新居  1,623 1,623 3,246 鐘永雄  1,623 1,623 3,246 鐘宇豐  1,623 1,623 3,246 鐘惠君  6,024 6,023 12,047 鐘卉淇  406 406 812 鐘三裕  406 406 812 鐘志慶  406 406 812 合計  66,791 66,791 133,582 

　　　　　　　　　　　　

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                                書記官　謝志鑫




臺灣彰化地方法院民事判決
109年度訴字第1115號
原      告  穩建開發股份有限公司


法定代理人  施陽松  


訴訟代理人  陳志隆律師
被      告  鐘宇豐  


            鐘永雄  
            鐘新居  
            鐘進義  
            鐘三裕  
            鐘卉淇  


            鐘志慶  
            鐘惠君  
            鐘育德  
            鐘俊龍  


            鐘俊欽  
上三人共同
訴訟代理人  林宛如  


被      告  鐘光彬  
            鐘高原  


            鐘健國  


兼上二人
訴訟代理人  鐘鳳章  
上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國111年6月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
兩造共有坐落彰化縣○○鄉○○段○○○地號土地，應依附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號民國111年1月19日北土測字第106號土地複丈成果圖）及附表二所示分割方法予以分割。
兩造按附表三所示之金額互為金錢補償。
訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。
    事實及理由
一、原告主張：坐落彰化縣○○鄉○○段000地號土地（面積2039.38平方公尺，鄉村區乙種建築用地，下稱系爭土地）為兩造共有，應有部分如附表一所示，系爭土地並無法令及使用上不能分割之限制，兩造亦無不分割協議，因無法達成分割協議，爰依民法第823條、824條請求裁判分割共有物。系爭土地南側及西側臨竹圍路79巷，土地東南側有被告鐘光彬所有之2層樓水泥磚造建物。系爭土地屬於建築用地，日後應可供建築使用，然被告鐘俊龍之方案將原告分配之位置臨路寬度僅為6公尺，深度達30公尺，不利建築，且基地內通路長達40公尺卻無迴車道，不符合建築技術規則，不利系爭土地之利用，主張依彰化縣北斗地政事務所111年1月19日北土測字第106號複丈成果圖（見卷第375頁，下稱原告方案）所示方法分割，又原告及被告鐘光彬分得之位置兩面臨路且基地方正，價值較高，同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑價結果補償其他被告等語。
二、被告等則以：
　㈠被告鐘俊龍：系爭土地為祖產，土地上雖有鐘俊龍、鐘育德、鐘俊欽所有之三合院平房建物，但於訴訟進行中已自行拆除，目前共有人之上一輩已就系爭土地成立分管契約且已行之多年，原告經由法院拍賣取得原共有人鐘木村之應有部分，應承受該分管範圍，伊不同意原告之分割方案，爰依共有人原本之分管位置提出如彰化縣北斗地政事務所110年9月15日北土測字第1339號複丈成果圖之分割方案（見卷第303頁，下稱被告鐘俊龍方案），請求依鐘俊龍方案分割等語。
　㈡被告鐘宇豐、鐘永雄：系爭土地之東西兩側為不同房之後輩管理，被告鐘永雄、鐘新居、鐘宇豐及鐘進義為同房，管理西側土地，故渠等不同意原告方案，同意被告鐘俊龍分割方案等語。　
　㈢被告鐘光彬：伊在系爭土地上已經有蓋樓房，不同意原告方案，主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。
　㈣被告鐘三裕、鐘育德、鐘俊欽、鐘高原、鐘鳳章：不同意原告方案，原告方案將自己分在臨路部分，將渠等分在裡地價值較差之處，顯不公平，渠等主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。
　㈤其餘被告未到庭陳述意見，然具狀同意鐘俊龍分割方案。
三、得心證之理由：
　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；又共有物之分割方法，不能協議決定者，法院得依任何共有人之聲請，命為以原物分配於各共有人；以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第823條第1項、第824條第2項第1款前段、第4項分別定有明文。查原告主張系爭土地為兩造共有，應有部分如附表一所示等情，業據其提出土地登記第一類謄本為證（見卷第91至99頁），堪信為真。又原告主張系爭土地並無因物之使用目的不能分割之情形，兩造間亦未訂有不分割之契約，復不能達成分割協議等語，為被告所不爭執，亦堪信為真正。則原告請求為裁判分割，符合前開法律規定，應予准許。
　㈡按共有人因共有物分割之方法不能協議決定，而提起分割共有物之訴，應由法院依民法第824 條命為適當之分配；另定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限。再共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定。是以法院就共有物之分割方法本有自由裁量之權限，惟應斟酌當事人之聲明，各共有人之利害關係，及共有物之性質、價格、利用價值、使用現況及分割後之經濟效益等諸般情事，而為適當之分配，且以維持全體共有人之公平為其判斷基準。經查：
　1.系爭土地為鄉村區乙種建築用地，面積為2039.38平方公尺，大致呈南北長、東西短之長方形，土地西側與南側臨竹圍路79巷，北側與東側則臨私人土地。系爭土地之東南隅為被告鐘光彬所有門牌號碼竹圍路79巷30號之二層樓水泥建物1棟、土地中段為被告鐘鳳章種植水果、土地西側為被告鐘永雄種植水果使用，西北側為私設巷道，於本件訴訟繫屬中，系爭土地東北側之一層樓磚造平房已為被告鐘俊龍、鐘俊欽、鐘育德拆除等節，有本院勘驗筆錄、現場照片、彰化縣北斗地政事務所110年1月15日北土測字第88號複丈成果圖在卷為憑(見卷第207至247頁、第263頁、第341、343頁)，堪信為真。
　2.原告及被告鐘俊龍之分割分案，均係以各共有人之應有部分為基準，將系爭土地分為單獨所有之16筆土地及維持共有之1筆單向出口之基地內道路。惟被告鐘俊龍方案之基地內道路長度已超過35公尺，卻未設置汽車迴車道，而與建築技術規則有違，再該方案編號C至H等6筆土地，臨路面寬約3.5公尺、長度約30公尺，為長度與寬度差距懸殊之狹長形土地，日後實不利供建築使用，審酌系爭土地屬建築用地，分割後各筆土地如能供建築使用，應可發揮較大之經濟效益，故被告鐘俊龍之方案日後如欲供建築使用，仍須修正基地內道路之面積與地形，且各共有人單獨所有之土地臨路面寬過於狹窄，不利於土地之使用，並非妥適。被告等雖均稱鐘俊龍方案係依照祖先之分管契約為分割，渠等均同意該方案等語，然觀諸被告訴訟代理人林宛如所提出之圖示(見卷第191頁)，被告等之先祖係將系爭土地以南北向之界線分為5筆坵塊，與被告鐘俊龍方案以東西向界線分為16筆坵塊亦有不同，難認鐘俊龍方案係依照被告等原有之分管契約而為分割，被告等上開所辯，亦無所憑。
　3.原告分割方案基地內道路為符合建築技術規則之規定，設置6米寬並設有9米迴車道；又分割後除應有部分較小之被告鐘志慶、鐘三裕、鐘卉淇、鐘惠君外，其餘共有人分得之各坵塊臨路寬度均為5公尺以上，長寬比例較為適當，較利於建築使用，復將土地東南側被告鐘光彬已建屋使用之坐落基地編號E分配與鐘光彬，兼顧分割前使用現況與分割後經濟效用，再酌以系爭土地經分割後之各坵塊地形尚屬方正，接臨基地內通路通往竹圍路79巷，或直接相鄰既有巷道，對外出入通行無礙，應認原告方案應屬適當。
　4.被告等雖均不同意原告方案，指稱原告將臨路角地分給自己，不利於其他共有人，原告應分在前手鐘木村之位置即系爭土地之東北側等節，然依被告訴訟代理人林宛如提出之分管示意圖，鐘木村之分管範圍亦臨竹圍路79巷，並非在系爭土地之東北側(見卷第191頁)，且被告等主張之分管或分割契約並無登記，難認應拘束原告；又原告雖將二面臨路之土地分歸自己及被告鐘光彬，而有分割後價值較高之情形，然原告已同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑定價格(詳下述)找補其他共有人，難認原告方案利於原告而使被告等利益受損，是被告上開主張，難以採取。
　5.綜上，本院審酌系爭土地屬鄉村區建築用地，分割後各坵塊如能供建築使用較能發揮整體經濟效益，而原告分案與被告鐘俊龍方案相比，基地內道路之規劃較符合建築法規規定，以及分割後各共有人單獨所有之土地坵塊臨路寬度較寬、長寬比例較為適當，有利於日後土地使用，且各坵塊均有臨路，並無分割後為袋地之情形，應屬適當之分割方案。
  ㈢按共有物之原物分割，依民法第825條規定，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分，互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故倘共有物之價值因位置不同而有差異，因原物分割而取得之價值較其應有部分折算價值為多者，即應以金錢補償其分配價值較少之共有人。經查：
  1.本件經本院委請華聲科技不動產估價師事務所就原告方案進行鑑價，該事務所估價師以比較法、土地開發分析法為估價原則，另推算分割方案分割後各編號土地之差異率，計算出權利價值比例及土地單價。依此結果，原告及鐘光彬分得之土地價值較渠等之應有部分高新臺幣（下同）66,791元，其餘共有人分得之土地價值則較原應有部分之價值為低，故原告及鐘光彬應補償其餘共有人如附表三所示，此有外放之華聲科技不動產估價師事務所鑑定報告書可參。
  2.觀諸該估價報告乃該事務所依不動產估價技術規則相關規定，進行價格形成之主要因素分析，包括一般因素分析、區域因素分析、個別因素分析及最有效使用分析，並以比較法及土地開發分析法等兩種評估方法，就原告方案評估形成最終價格及兩造分割後互為找補金額，核屬公允，自堪採為兩造補償之基準。被告鐘光彬、鐘俊龍、鐘永雄雖均表示不同意鑑價結果，然渠等均係不同意原告方案，並未說明鑑價報告有何不可採之處，難認渠等主張有據。
四、綜上所述，系爭土地依其使用目的並非不能分割，共有人間亦無不能分割之約定，然迄今未能協議分割。本院審酌系爭土地之利用價值、使用現況、分割後之經濟效用，並兼顧全體共有人之利益均衡等情事，認如原告方案之分割方案較符合土地分割之經濟效用及共有人全體之利益，堪認係適當、公允之分割方法。從而，原告本於共有人之資格，起訴請求分割系爭土地，即屬正當，應予准許。本院因而准命分割系爭土地如主文第1 項所示並由原告及被告鐘光彬補償其他共有人如附表三所示。
五、按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響；但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割；㈡權利人已參加共有物分割訴訟；㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加；前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項規範明確。而關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號研討結果參照）。經查原告以其所有系爭土地應有部分6分之1設定抵押權予有限責任彰化第六信用合作社，有系爭土地謄本在卷可考（見卷第99頁）。本院已訴訟告知有限責任彰化第六信用合作社(見卷第101、103頁)，揆諸上揭規定，其抵押權應移存於抵押人即原告所分得土地。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌後，認對本件判決結果不生影響，爰均不予逐一論述，附此敘明。
七、分割共有物乃具非訟事件之性質，本院斟酌何種分割方法較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同。故關於訴訟費用負擔，以共有人全體各按其應有部分比例負擔，方屬事理之平，爰依民事訴訟法第80條之1 規定，命本件訴訟費用之負擔如主文第2 項所示。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　7　　日
                  民事第二庭    法　官　王姿婷
附表一：應有部分及訴訟費用負擔比例。
		編號

		共有人姓名

		應有部分比例

		訴訟費用負擔比例



		１

		鐘宇豐

		30分之2

		30分之2



		２

		鐘永雄

		30分之2

		30分之2



		３

		鐘新居

		30分之2

		30分之2



		４

		鐘進義

		30分之2

		30分之2



		５

		鐘三裕

		60分之1

		60分之1



		６

		鐘卉淇

		60分之1

		60分之1



		７

		鐘志慶

		60分之1

		60分之1



		８

		鐘惠君

		60分之1

		60分之1



		９

		鐘育德

		18分之1

		18分之1



		１０

		鐘俊龍

		18分之1

		18分之1



		１１

		鐘俊欽

		18分之1

		18分之1



		１２

		鐘鳳章

		18分之1

		18分之1



		１３

		鐘高原

		18分之1

		18分之1



		１４

		鐘健國

		18分之1

		18分之1



		１５

		鐘光彬

		6分之1

		6分之1



		１６

		穩建開發股份有限公司

		6分之1

		6分之1









附表二：分割方法
		編號

		面積（㎡）

		分配使用人

		備註



		Ａ

		98.30

		鐘健國

		




		Ｂ

		98.30

		鐘高原

		




		Ｃ

		98.30

		鐘鳳章

		




		Ｄ

		98.30

		鐘俊欽

		




		Ｅ

		294.90

		鐘光彬

		




		Ｆ

		294.90

		穩建開發股份有限公司

		




		Ｇ

		98.30

		鐘俊龍

		




		Ｈ

		98.30

		鐘育德

		




		Ｉ

		117.96

		鐘進義

		




		Ｊ

		117.96

		鐘新居

		




		Ｋ

		117.96

		鐘永雄

		




		Ｌ

		117.96

		鐘宇豐

		




		Ｍ

		29.49

		鐘惠君

		




		Ｎ

		29.49

		鐘卉淇

		




		Ｏ

		29.49

		鐘三裕

		




		Ｐ

		29.49

		鐘志慶

		




		Ｑ

		269.98

		兩造依附表一應有部分比例維持共有

		道路使用



		合計

		2039.38

		


		










附表三：補償金額表（元)
		受補償人

		應補償人

		鐘光彬
（新台幣元）

		穩建開發股份有限公司
（新台幣元）

		合計
（新台幣元）



		鐘健國

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘高原

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘鳳章

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘俊欽

		


		7,594

		7,595

		15,189



		鐘俊龍

		


		7,595

		7,594

		15,189



		鐘育德

		


		7,595

		7,594

		15,189



		鐘進義

		


		9,114

		9,113

		18,227



		鐘新居

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘永雄

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘宇豐

		


		1,623

		1,623

		3,246



		鐘惠君

		


		6,024

		6,023

		12,047



		鐘卉淇

		


		406

		406

		812



		鐘三裕

		


		406

		406

		812



		鐘志慶

		


		406

		406

		812



		合計

		


		66,791

		66,791

		133,582







　　　　　　　　　　　　
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委
任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日
                                書記官　謝志鑫

臺灣彰化地方法院民事判決

109年度訴字第1115號

原      告  穩建開發股份有限公司



法定代理人  施陽松  



訴訟代理人  陳志隆律師

被      告  鐘宇豐  



            鐘永雄  

            鐘新居  

            鐘進義  

            鐘三裕  

            鐘卉淇  



            鐘志慶  

            鐘惠君  

            鐘育德  

            鐘俊龍  



            鐘俊欽  

上三人共同

訴訟代理人  林宛如  



被      告  鐘光彬  

            鐘高原  



            鐘健國  



兼上二人

訴訟代理人  鐘鳳章  

上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國111年6月20日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有坐落彰化縣○○鄉○○段○○○地號土地，應依附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號民國111年1月19日北土測字第106號土地複丈成果圖）及附表二所示分割方法予以分割。

兩造按附表三所示之金額互為金錢補償。

訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。

    事實及理由

一、原告主張：坐落彰化縣○○鄉○○段000地號土地（面積2039.38平方公尺，鄉村區乙種建築用地，下稱系爭土地）為兩造共有，應有部分如附表一所示，系爭土地並無法令及使用上不能分割之限制，兩造亦無不分割協議，因無法達成分割協議，爰依民法第823條、824條請求裁判分割共有物。系爭土地南側及西側臨竹圍路79巷，土地東南側有被告鐘光彬所有之2層樓水泥磚造建物。系爭土地屬於建築用地，日後應可供建築使用，然被告鐘俊龍之方案將原告分配之位置臨路寬度僅為6公尺，深度達30公尺，不利建築，且基地內通路長達40公尺卻無迴車道，不符合建築技術規則，不利系爭土地之利用，主張依彰化縣北斗地政事務所111年1月19日北土測字第106號複丈成果圖（見卷第375頁，下稱原告方案）所示方法分割，又原告及被告鐘光彬分得之位置兩面臨路且基地方正，價值較高，同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑價結果補償其他被告等語。

二、被告等則以：

　㈠被告鐘俊龍：系爭土地為祖產，土地上雖有鐘俊龍、鐘育德、鐘俊欽所有之三合院平房建物，但於訴訟進行中已自行拆除，目前共有人之上一輩已就系爭土地成立分管契約且已行之多年，原告經由法院拍賣取得原共有人鐘木村之應有部分，應承受該分管範圍，伊不同意原告之分割方案，爰依共有人原本之分管位置提出如彰化縣北斗地政事務所110年9月15日北土測字第1339號複丈成果圖之分割方案（見卷第303頁，下稱被告鐘俊龍方案），請求依鐘俊龍方案分割等語。

　㈡被告鐘宇豐、鐘永雄：系爭土地之東西兩側為不同房之後輩管理，被告鐘永雄、鐘新居、鐘宇豐及鐘進義為同房，管理西側土地，故渠等不同意原告方案，同意被告鐘俊龍分割方案等語。　

　㈢被告鐘光彬：伊在系爭土地上已經有蓋樓房，不同意原告方案，主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。

　㈣被告鐘三裕、鐘育德、鐘俊欽、鐘高原、鐘鳳章：不同意原告方案，原告方案將自己分在臨路部分，將渠等分在裡地價值較差之處，顯不公平，渠等主張依照祖先之分割方式，同意鐘俊龍分割方案等語。

　㈤其餘被告未到庭陳述意見，然具狀同意鐘俊龍分割方案。

三、得心證之理由：

　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；又共有物之分割方法，不能協議決定者，法院得依任何共有人之聲請，命為以原物分配於各共有人；以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第823條第1項、第824條第2項第1款前段、第4項分別定有明文。查原告主張系爭土地為兩造共有，應有部分如附表一所示等情，業據其提出土地登記第一類謄本為證（見卷第91至99頁），堪信為真。又原告主張系爭土地並無因物之使用目的不能分割之情形，兩造間亦未訂有不分割之契約，復不能達成分割協議等語，為被告所不爭執，亦堪信為真正。則原告請求為裁判分割，符合前開法律規定，應予准許。

　㈡按共有人因共有物分割之方法不能協議決定，而提起分割共有物之訴，應由法院依民法第824 條命為適當之分配；另定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限。再共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定。是以法院就共有物之分割方法本有自由裁量之權限，惟應斟酌當事人之聲明，各共有人之利害關係，及共有物之性質、價格、利用價值、使用現況及分割後之經濟效益等諸般情事，而為適當之分配，且以維持全體共有人之公平為其判斷基準。經查：

　1.系爭土地為鄉村區乙種建築用地，面積為2039.38平方公尺，大致呈南北長、東西短之長方形，土地西側與南側臨竹圍路79巷，北側與東側則臨私人土地。系爭土地之東南隅為被告鐘光彬所有門牌號碼竹圍路79巷30號之二層樓水泥建物1棟、土地中段為被告鐘鳳章種植水果、土地西側為被告鐘永雄種植水果使用，西北側為私設巷道，於本件訴訟繫屬中，系爭土地東北側之一層樓磚造平房已為被告鐘俊龍、鐘俊欽、鐘育德拆除等節，有本院勘驗筆錄、現場照片、彰化縣北斗地政事務所110年1月15日北土測字第88號複丈成果圖在卷為憑(見卷第207至247頁、第263頁、第341、343頁)，堪信為真。

　2.原告及被告鐘俊龍之分割分案，均係以各共有人之應有部分為基準，將系爭土地分為單獨所有之16筆土地及維持共有之1筆單向出口之基地內道路。惟被告鐘俊龍方案之基地內道路長度已超過35公尺，卻未設置汽車迴車道，而與建築技術規則有違，再該方案編號C至H等6筆土地，臨路面寬約3.5公尺、長度約30公尺，為長度與寬度差距懸殊之狹長形土地，日後實不利供建築使用，審酌系爭土地屬建築用地，分割後各筆土地如能供建築使用，應可發揮較大之經濟效益，故被告鐘俊龍之方案日後如欲供建築使用，仍須修正基地內道路之面積與地形，且各共有人單獨所有之土地臨路面寬過於狹窄，不利於土地之使用，並非妥適。被告等雖均稱鐘俊龍方案係依照祖先之分管契約為分割，渠等均同意該方案等語，然觀諸被告訴訟代理人林宛如所提出之圖示(見卷第191頁)，被告等之先祖係將系爭土地以南北向之界線分為5筆坵塊，與被告鐘俊龍方案以東西向界線分為16筆坵塊亦有不同，難認鐘俊龍方案係依照被告等原有之分管契約而為分割，被告等上開所辯，亦無所憑。

　3.原告分割方案基地內道路為符合建築技術規則之規定，設置6米寬並設有9米迴車道；又分割後除應有部分較小之被告鐘志慶、鐘三裕、鐘卉淇、鐘惠君外，其餘共有人分得之各坵塊臨路寬度均為5公尺以上，長寬比例較為適當，較利於建築使用，復將土地東南側被告鐘光彬已建屋使用之坐落基地編號E分配與鐘光彬，兼顧分割前使用現況與分割後經濟效用，再酌以系爭土地經分割後之各坵塊地形尚屬方正，接臨基地內通路通往竹圍路79巷，或直接相鄰既有巷道，對外出入通行無礙，應認原告方案應屬適當。

　4.被告等雖均不同意原告方案，指稱原告將臨路角地分給自己，不利於其他共有人，原告應分在前手鐘木村之位置即系爭土地之東北側等節，然依被告訴訟代理人林宛如提出之分管示意圖，鐘木村之分管範圍亦臨竹圍路79巷，並非在系爭土地之東北側(見卷第191頁)，且被告等主張之分管或分割契約並無登記，難認應拘束原告；又原告雖將二面臨路之土地分歸自己及被告鐘光彬，而有分割後價值較高之情形，然原告已同意依華聲科技不動產估價師事務所之鑑定價格(詳下述)找補其他共有人，難認原告方案利於原告而使被告等利益受損，是被告上開主張，難以採取。

　5.綜上，本院審酌系爭土地屬鄉村區建築用地，分割後各坵塊如能供建築使用較能發揮整體經濟效益，而原告分案與被告鐘俊龍方案相比，基地內道路之規劃較符合建築法規規定，以及分割後各共有人單獨所有之土地坵塊臨路寬度較寬、長寬比例較為適當，有利於日後土地使用，且各坵塊均有臨路，並無分割後為袋地之情形，應屬適當之分割方案。

  ㈢按共有物之原物分割，依民法第825條規定，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分，互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故倘共有物之價值因位置不同而有差異，因原物分割而取得之價值較其應有部分折算價值為多者，即應以金錢補償其分配價值較少之共有人。經查：

  1.本件經本院委請華聲科技不動產估價師事務所就原告方案進行鑑價，該事務所估價師以比較法、土地開發分析法為估價原則，另推算分割方案分割後各編號土地之差異率，計算出權利價值比例及土地單價。依此結果，原告及鐘光彬分得之土地價值較渠等之應有部分高新臺幣（下同）66,791元，其餘共有人分得之土地價值則較原應有部分之價值為低，故原告及鐘光彬應補償其餘共有人如附表三所示，此有外放之華聲科技不動產估價師事務所鑑定報告書可參。

  2.觀諸該估價報告乃該事務所依不動產估價技術規則相關規定，進行價格形成之主要因素分析，包括一般因素分析、區域因素分析、個別因素分析及最有效使用分析，並以比較法及土地開發分析法等兩種評估方法，就原告方案評估形成最終價格及兩造分割後互為找補金額，核屬公允，自堪採為兩造補償之基準。被告鐘光彬、鐘俊龍、鐘永雄雖均表示不同意鑑價結果，然渠等均係不同意原告方案，並未說明鑑價報告有何不可採之處，難認渠等主張有據。

四、綜上所述，系爭土地依其使用目的並非不能分割，共有人間亦無不能分割之約定，然迄今未能協議分割。本院審酌系爭土地之利用價值、使用現況、分割後之經濟效用，並兼顧全體共有人之利益均衡等情事，認如原告方案之分割方案較符合土地分割之經濟效用及共有人全體之利益，堪認係適當、公允之分割方法。從而，原告本於共有人之資格，起訴請求分割系爭土地，即屬正當，應予准許。本院因而准命分割系爭土地如主文第1 項所示並由原告及被告鐘光彬補償其他共有人如附表三所示。

五、按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響；但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割；㈡權利人已參加共有物分割訴訟；㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加；前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項規範明確。而關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號研討結果參照）。經查原告以其所有系爭土地應有部分6分之1設定抵押權予有限責任彰化第六信用合作社，有系爭土地謄本在卷可考（見卷第99頁）。本院已訴訟告知有限責任彰化第六信用合作社(見卷第101、103頁)，揆諸上揭規定，其抵押權應移存於抵押人即原告所分得土地。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌後，認對本件判決結果不生影響，爰均不予逐一論述，附此敘明。

七、分割共有物乃具非訟事件之性質，本院斟酌何種分割方法較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同。故關於訴訟費用負擔，以共有人全體各按其應有部分比例負擔，方屬事理之平，爰依民事訴訟法第80條之1 規定，命本件訴訟費用之負擔如主文第2 項所示。
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                  民事第二庭    法　官　王姿婷

附表一：應有部分及訴訟費用負擔比例。

編號 共有人姓名 應有部分比例 訴訟費用負擔比例 １ 鐘宇豐 30分之2 30分之2 ２ 鐘永雄 30分之2 30分之2 ３ 鐘新居 30分之2 30分之2 ４ 鐘進義 30分之2 30分之2 ５ 鐘三裕 60分之1 60分之1 ６ 鐘卉淇 60分之1 60分之1 ７ 鐘志慶 60分之1 60分之1 ８ 鐘惠君 60分之1 60分之1 ９ 鐘育德 18分之1 18分之1 １０ 鐘俊龍 18分之1 18分之1 １１ 鐘俊欽 18分之1 18分之1 １２ 鐘鳳章 18分之1 18分之1 １３ 鐘高原 18分之1 18分之1 １４ 鐘健國 18分之1 18分之1 １５ 鐘光彬 6分之1 6分之1 １６ 穩建開發股份有限公司 6分之1 6分之1 



附表二：分割方法

編號 面積（㎡） 分配使用人 備註 Ａ 98.30 鐘健國  Ｂ 98.30 鐘高原  Ｃ 98.30 鐘鳳章  Ｄ 98.30 鐘俊欽  Ｅ 294.90 鐘光彬  Ｆ 294.90 穩建開發股份有限公司  Ｇ 98.30 鐘俊龍  Ｈ 98.30 鐘育德  Ｉ 117.96 鐘進義  Ｊ 117.96 鐘新居  Ｋ 117.96 鐘永雄  Ｌ 117.96 鐘宇豐  Ｍ 29.49 鐘惠君  Ｎ 29.49 鐘卉淇  Ｏ 29.49 鐘三裕  Ｐ 29.49 鐘志慶  Ｑ 269.98 兩造依附表一應有部分比例維持共有 道路使用 合計 2039.38   



附表三：補償金額表（元)

受補償人 應補償人 鐘光彬 （新台幣元） 穩建開發股份有限公司 （新台幣元） 合計 （新台幣元） 鐘健國  7,594 7,595 15,189 鐘高原  7,594 7,595 15,189 鐘鳳章  7,594 7,595 15,189 鐘俊欽  7,594 7,595 15,189 鐘俊龍  7,595 7,594 15,189 鐘育德  7,595 7,594 15,189 鐘進義  9,114 9,113 18,227 鐘新居  1,623 1,623 3,246 鐘永雄  1,623 1,623 3,246 鐘宇豐  1,623 1,623 3,246 鐘惠君  6,024 6,023 12,047 鐘卉淇  406 406 812 鐘三裕  406 406 812 鐘志慶  406 406 812 合計  66,791 66,791 133,582 

　　　　　　　　　　　　

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                                書記官　謝志鑫



