s

o PARE el E AN A P

111# B33 589455

PRI A IR

i 2R
IRV RER T T R
TipE (Tagw wkt)
56 3 % (32 MK A)
T (1 ih 2 R L)

TR (Zad% mkl)

H - A

TR A 3

A 4 3gsm

F - A

PR I A 3 Bk
AR

g I A (R = re N3

A 4 3G



FHAFEARGFRAME G HFF L A ARII3E10? 15p
/\

R TR TR

Md - Bl MR A AT 242 f@,’T&.’E’. £ K A 3 T
#4355 B OO OO£K000# 5 ~ & # 11,571,012 % 2 = 3
be 2 X@:*ﬁ 104221 2 92T 5L~ @ ##6, 325, 28T & =
B2 G 38104 2] PHLERE T o
Ff % B2 MK A AT AR 2 )f%fjé— EAMRA T 4p AT
Z ;1 AO0F OOF0008 5L fll 571.01F = = & 4
38404 2210 11 E Pr«ﬁ;»9274* w76, 320. 28T % =
B DR L] PR A
RN ACIOL OOE»OOO%  d
CRCECE i S 8 IR VAR LT ILIA i R S

Fof21 12477 2 %3 4 53 245003 OO£000s

L=
l\%

O o . R < TSR NSR ¥
k8

Iy

%’fg /] ﬁi”’ %‘/%" ’47\ J fg' i%’ 4} d Kl ™ = ‘}gn%uz_:i 12’:,‘]—7?‘—7\“;??5
ARt de 2 9T s A B0 A L H G A o
Fmp rd AR A S (BRI T B
;}7% °

FF 2



|

|

=3

|

4

7\

(

3 CARRE T W

4

4

|

o b e JE o FOSE
\
5.
=1

\rq«gg o @ oW

SRS RA

1t i A Mﬁﬁ@—féiﬁ;ﬂ? S HREFEAZA L
FAE P A N F PR E $ 2000 F 19 R 04 G P

SRS SEPAE I ' :
A3 o AR (TR 111#674p 11137 9p = & - %

ACA LBkt - MR AR AT 0 R R e A - MR A
F

AR 2o A GARE o FEE A & B ETF o

LIHTEIRE AR ERETTERTHLE

CRET IAF IR IAFEA O ANERLTW

WP EIH o PR A E R F 386F & A )
Rtz B d B @ REan 5 2o

Jl'

\l“ ;F:‘
r.._ .o

()2 - Sl R AT 2L o B
3 & E 1 BROOF OOF000
w1, 07101 2 2o’ A2 oy 38410421
e FE'-FA927i*" L~ 86,320, 28T 3 o & 4 32 g 3N
104 2] PR KT e (2 £ - HBE28R A T
2 A f(%)j*~~ FARMRA I perd &Y OO0
OOF000% 5 ~ & #11,571. 01T = 2 = 2
404 2.1 11 2 B 9278 5L ~ & $56, 320, 28F & = = 1 s
2 et A A0A 2] PR SR E e (BB B E B
OO OOFH0008 52 3 ~ 927 B4 b > B3 4 3
ot Bl 2o A B R AT H%w%pﬁ%ééiﬁiﬁ
FoAcEEPHEAFACRF TN L EReFLE PN 291
%%i%#*4@pﬁ@$ﬁﬂ%»ﬁ$$ ﬁ%%‘%
Tt B R AR LIS BRI F SRR L AT
P B)FFE R A AR VA BB
FEEFHGLEOOD OO&H000% 5 ~ & 11,571, 01% =
DA E (ERIE S AR EA0IR ) 0 1 E e 92T

R G R R

o f‘;
G e
%
yé

»\/a\a@»

>

b
i
mj



(z)

g

.

-h_‘\

.

—I}r'

¥ 3
;%

g

— —
"

|

NN\
A

"
N
W
o

S\‘\
N
N
[u—
([@p]
SR
T
iy
¥
|

q4
| i :
WO o e (v

o

=% T

&)

d\/ .
N\
sl

&
gy

g

[—
.y
\—
f;\
%ﬂ 4
| 4~
hd
~
)
‘_\&\1
2 cV 3
N
©
.y
\—
£
| 4~
hd
&

T3

AL
(O \E‘L (o]
\4
Y
&
=
=
=
o
i
}'4\"\
[N
©
[a—
g
\ —
&
J4e
il
(“
\‘-‘-_

5

=r =
<
= R &

My

N
©
DO
-
\—
£
| 4=
-
/w
\\_
=i

E'h
-
2

=
‘\
o
VL A

12N
©
[EN—N
=3
-
£
|4
hd
(w
=
=i
\4
X
3‘/
e
W
&
[
N
©
DO
g

-

\E'iﬁ, -
[TU P ?{;
. o
»

>

*
5
’ m F_* ﬁ"& |- }‘\« j\'rj', T ‘}3‘-;

;\-3; AN
Pl
4+

»
»
>~
4~
iy
‘\E-‘
fs‘L
24!
1_
F
Q
A
\4" }H’

2 &R
BB R ’z:izzuhwllzﬁg 260 B =+ F %11200064
47%,*@. (THAERE I ) 23 Feg o AE9ITe 5L

d B iRy, FIR106E 72 31P S = F %1060428385%%

g
\\ N

£mA



J=q

g0 35 105 > 2 T A4~ 3 2~ 3 L p g
#j;_PGW%%M, » Fle S 2 ATE OB Rpp
FRR101E229p S F 5101009234355 > & B
5160F % 178 %33 42 % > qw 2L 4 2 7
T o ARA R TS LG KL 02T B > 2 A5
- F M TR A F R B AR FRIEZ R K
fe At E 2R FEZEFET R P AT X
TOlT 5 =Re > R B4 328328 RIR
Aot uiim BofE L 91T B
TR Fra o RGN

N
N

— M~

—
>

She T

|
\1-\-

I N ar SAAS VR
EEETRD o R TIEZ MBS R BEEL T
gLt e iR BRPEREFREENZEL
B iERmbz 22 P MBETEHERZ S % -
A2 T BEEI R R e R AE -8 52
A3 e A B2 % LRERR LB 23 Z2 AL RE
AEQ2TH B B R G R A A B2 A AR 2T R

S FAYITH BB EIRAELEE K21
SEEETREE S A R N S R I R
RPlzo=iE g o2 A2 4By k& - 44 ET 977
GO RPLBEFREAEE P RFASEYRL 2 X8
o MAZe@HER 25 L EFF 2203 F L
R AL IR A TR s THEEORE T LS
TEREREFTLNE (TR) L0072 E > FelE
oo k2 2GR AL - X 4w A B ki
I EHF A G A2 IE 0 pHIEH
) X FEFEAAL T & ’}3 2R A E 75 X Fo m}%’)’@’}ﬁ 2%

w
i
m



A B e B D R ERE S AREERE

B A BRFERTETL AL L A G RPBR L £3

TR L AR (TARERE R F ) AR P

%im%’ﬂ¢$%’@%ai?#o?»ﬁ% L %

VR B2 F AR (Tvﬁi’%ﬁ BIRL) 0 F3F

(=) ;’cw BE927H Blz i g A T2 2 24,260

o e AT AR R %4901 F o SMER B 91T~ 9278 5

/,,\E‘Fg ‘%Ei?% freefl i E T2 a4 630~ 0 %03 L

)R AR BRA4 640~/ 2R s e

- AR A FH2TE B B 2 A7 R T R
A - L F o OITHEIIE]T 22 MELE LD
© 3,139~ » 9273~ %*ukﬁiiﬁﬂéfg‘.iﬁdﬁ 3,308~ » e g
AL A 2 gL BT H GRS 4,630~/ 2 o
Q,@%kgﬁa:ai%m&%m@%imﬂkﬁﬁg
P il BAR A R TR o ¥ Fid %ﬁ;ﬁ B
ARERF AR rFWE D AL

I SR E

CPESES LN

VLS SRR AR L L LD DR
ba

b

;

(2F ¥ Fcdz L B RE4R -

Qe 47 2384 > GRs L BARLRETH L RFLF P
AERGRIT L EREY 50 >FHTE > R R5
WML R B R RAT 02T B 4 ,' B BV AR R
PRI GL B H xR > SRS L IREAR S
PALE LA o EERLDIF TR ERRIR
PEH BB FT R wmE s s A HF RA KNS

"
St
mi



kAR ML A B XL, B
(=) 2 2dEns

Jreh
g
e
\ I
kS

MA R LB AL FEE-MRE L EFT A2 - > BHEA
el B2 A2 A BEEFRY &
;B H +-ﬁ A e R AR gE ’ﬁﬁf?‘:fﬁiﬁ'i °

(2)% PRk 2de otk 3 % o FlA 2 k& - %:ii*’*-ry"ﬁ
CE AR DARR DB AARAS > R F R A GE 58240 5

Ed

Fe109# B 7F %5675 ~ 109# R F 5% 87350
FEGBI e Fhsd 2T ARS8
> &i%%’ﬁiﬁ FR AR A E A

=110 ﬁfir_ ¥ 183250242 &

EF RS 2] 7
BIEL AER L2 Ao Fob s IR E£5 B iEH2Z R
TP ENREER ISP FRER M ARG FR
FH o B F B R 2 MR R T 3R
A ERBEE G AR A R o A RIS
£ A RERISBELF BB LT RA - R
PHETARIMLIGEZ 2 E B A ERLE
o EiRfRAAEZ D H A
Bl 2 A g RF A s B2 % R Bt
TR RERIZHEIR c ARTF AL - T ng 4K
o AR TN £ AN A B 2B 2 R 3
BAL LR LREAH - FRE AR Ff TR
f;ﬁﬁfﬁg,z«_ Ao FUHHSTHEP S R ERST
L3 AE AR AT FERES BAKE > H PERE
MR INABEFALATELET SE AR FRB

i
&
m



AEAEZEHFIRE > AL LI TRGES > £ G 4
B Y 2 ERSAHS G P p TR 2
ML A2 WBEE X LG E &2 F
H AR E G A AR Z I TR T FELE G P AL G0
RS A R

QF ks 2% > %> 2 R LR HE A -
B%ﬁﬁ%ﬁﬁiﬁ;é’&zjﬁiﬁﬂ%%iJ%ﬁﬁ
E ANk B T A s p e 2 AT o
(mgﬁﬁﬁ{“?ﬁ“i‘ B R BT N B AR
ARG WP FRGFY AT c RANE
BRHELEFEC 2R AL ER - HEBHFL AL -
(2 ) #2 3 EINL

=k

(1)]’?'.& EA i'J ’%i{fz:zﬂig”f ?Kﬁj_ T:‘]‘ sz/,,\;;uj » B
Ll 2 S JFi IS 2R EALDEELSHRDG FF o TEE
ERTHF O FFI-F A FALIL NN #

— 2 E R WA B Ao
2F Lkt 2 ﬁ@*%ﬁoﬂki%%@@’i%ﬁo
(Q) A i i B4 iF b % 1675 4 #%1%%9%@%3E&%
» B R Fod oriE sl 2 B AEZEF A 0 LR
A zﬁe%%iﬁoa_ﬁﬁxﬁﬁﬁgﬁﬁwo

Bl E8FL 25 L - F =

‘ﬁ?E’F% ﬁw%%% i i

A R ;‘@J‘/‘%"%ﬁiﬁéfgiﬁﬁ&’%P&;‘@@LT;
o
O BIMWAFE Fis 4 #ﬁw’éﬂﬁi%ﬁwﬁﬁ463
07~ » 4 2 %719~ B*Kﬂnﬁ'gla' 54,540~ > la

L
L

]
]

$N\R



J=q

—_l

N

©

2

%M6%£;$ﬁiﬁ%9@1i%%%%%ﬂ’&ﬁﬁ

PR RS RS ’A\%J%éﬁf%'¥5P§~4,630;u’

w@qugJug' F 4~ 2 917-BE $4,540~ % % % >

B £90~ S 927—E$M\ R A B[S H WY 54,060~ 0 4r

WA 2w 917-BE $4,5408 0 =HFLE G 52,118
P A EEEF L -50% 5 - AL R 0 92T-EchH § 5 4, 560

%o @ 91T-T5 4,510 5 4R 2 > A BB B 0 2 @
BFERL P RFER KRG AIE R SEEE
P T S

AT AT A

FREGAZ . )X LI RATFE TG L RF =
AAELLY XSG AR A AT o X e r g -
B > T EDSAPIR G AX9ITREd e 3 F E 0
ERSILE S T RCHEN Y S S MR I ) WESR I
EAE I 5027810 > B 13 vais A
Ha3{R-FEFpE  FAELEF - Fl a2y
ARGFEFAECEAR A3 EEHSEZ R -
Fﬁ%%i@éaﬁfonki@ Wiz 3k, A
I irERaderg o EAVUEE oL TRIT LN
o RAEIE RT3 g R o

AARE FTdizn s o *.L,]‘ﬁ—‘f‘-'917ia"v B WA RA RS
FIIIIEPEE L F e 2 ie R iEIM G 2 0
A RREARTARR R g BN ELE L ELA

W
sk
(Y
1

B
GERFAC R E R R 0 5 b kA2
THELI RIS > EE - A AREF A2 BKA > i

Hip A FRAMEFHMAEAEL « A EREFENZ LS A
BN T RS 1B RZT e B G H g oo
%gﬁﬁ%ié%ogﬁﬁéiﬂ?ﬁ%i42%%ﬁ
e o NP R 2 B A TR IR 0 P “’&?‘*{’?ﬁl
24 3l "'P?',‘E."/-it?i‘ﬁi H i & f%u'ﬁlf" SR

e
o]



-

H a

"
N
F.
R
fah e T 4R
011@3‘%?\\‘\3 $ |

b

o

-

|

_E"j\-mt =& = g/\

[ e

—
D

¢

—

D

&

\t ‘3-5‘3 ~=d 'Fm{‘g tﬁ\‘

@

JORRN

| 4~

'S
3M

)

e
Bl N R

o = Fown W

\4

NS

i

|4+

7\
\L
—

&
d-_ﬁ

(]

"y
S A SN R S T

T ~ é’n\ﬂr “'1\

{

s

—
o]
i)

o

QF At 1z
(B)%+ B 4+ sz R
(4)F
(=) #21
¥
Mk & R+
AR TR
E IR SRR O N
(2 F 42 3 A2 i

LN R

=

L2

p R i F
2T AFE2R
25 LA

2. :;% y 27
_g[;:.._

Mok e 3 o

RS

1@@%&41@;
7 RRAL GE s )

- o F5AT AR S
w&%ﬁ%@
4 . B
%dﬁ@¢ﬁﬁﬁ@$’@i%$%;
%éﬁwi¥w4°%§ﬂ

|9

7—/?&&—} N 54t

5

Ha

l% /7.7\ | e
a Pwrﬁ;ﬁ

P -+
f%" “é:“g? _:‘:‘J"KE l%.g;—é. 4 T‘i ,EL )

PR

S

i’ﬁ‘%‘ﬂ}?‘%\ 7T ﬁ‘ﬂ; = q—\ll N
R IR Vﬁ_’fﬁﬁ‘;‘gl Ll St l%,-‘zm ) 2R

R CRRAMEERPRLIEVE >
%PE,'E‘, B ER -
(N) REIBERADERIETFERELDY P PIF 5 AL Bk
3 3| Fede T
(MR cEL-E > B2 SRFERAT > FEBRILEA o



(2 R A4 2 hn 2] % o
BBtk scmz 202 0 B R
Q)ZF gL E o 5= 4
BA T BIEwm  mP F R %3_3@‘{'?4 < H—’ﬂ.&«'!é
BAELERE e 2 AR &

(1) LI FANEL T FHERD D INF > R Lw s
MEREELE > FRALIHRE2 > %o
QB+ a2z 2L FR2Z2H2 I8% o
Q¥ t 2 3 L5 F F £378EN

<~L>7w A F ARG Al P P B8 A T

—_—1
S—
&

v
T

| it - g ARSI R AR

o

T

N
e
PRI
c\m
E'IS
K
oA
P Ik
SHe
=5
b
_\\
o
o

M 41334: P
[FERE < i ¥

%
Tl K
I

T

(w,

-
|
N—
OE R R (v e
§ (5
W
)\4- ém\j, g‘? Jﬂ,
)
-
¥
g J S
N
1
|
2
X

oo M
o
PSS
O
!
1.
gl

>

-

E\
)2
e
ﬁ?
=R S
o I
7T
_{"
¥ A

\ N L \\

I ? = I
=
¥
¥
»
St
o

,.\

»
(I

—

(&Il

o
nl.\,
.

J
—_
Bt
N,

e N om o g

3R W ok T ow R
o

(

—~ I
]
N
bl

N
[}
|-
=
paf]
fis
[ay
=
\\-‘:
=i
et
Ti\4
3
D
&~
i

(

‘\%-‘
o i3

T
X
H

s
|4
=i
N

)2

/“
p
3
)M-
._'l
As“
7‘34.
o3

N

LS SN
)2
g
(w.
AN
e
W
W (e
3
B
\
Sk
)2
s ¥
I
=
e
S

1T,

-
>
o
Pt

e g 3
et

—
gl
i<

-

e
)=
il
fi
DY =% |u

>
=1

w®
4
BT
- \‘g\
ny,
ook
2r o
dy00x
~ e
™ E Yo

4
N|
o3
*r o~ W
T )
#
N
4
&
AN

T
i
P
=)
RS

. -E\i e
(“

Jd
\*}&

3
N

P T

Sa

D s A

[
T
J

~

)4
\_.
Sy
-nq}
= = — |
T owE = o+
>\_.
4
\—
O I - R L
)

’ —r'ﬂ 4 g fii/n\inj
* 7 4:;)'@4 LA x';ljln\

F

ERRA >
B\

g
,dm

|

NUS

S

r
-
(w

=
¥

ks Ti’
R



T%’:b;ﬁm/}ﬁo k2 RO A AP o

(2 ) #F)8K s 43 F ~ foje s 22 2 8 @ 2bu)2 2

7 % ’%?ﬁ’;aﬁé%,ﬂzévé#fg—‘k BEZ 3w 4018 e
Aﬂ%ﬁ’%;%wm@iﬁméoﬂﬁgﬁﬁ'ﬁ@;

ARSI R AR AL LG AT G K R
R THOER T HMek A g bR F e 0 3 @A
P Ao BRRMLA SARE A SRR R R4
?/7*“?‘)@‘ BRFIEE A LE G P2 - ERAR o - 3
;%—3"?’27’* LA 2 MR A PRE MK R B 0 J’_;'fa" 2% Mk
AMPER MR E RS BREZ ARG AL EEF 27
A (BFERT0ERF2XATRERLIRLIR) o 55
Lo fE DA 2 R AT T p R4

P MR A S Eeit R - TR A ) T 0 i APEE

oF

T

T
DRI SR S L L

LN A RN S SR R
A IEFEEEARELE R SR B LS
s - EHAeTg R A - TR AT AR
PER MR e AL BB BEP 0 L3 Ed > B
3 o

AR T #ﬂ,fﬂi%if%’# Bt ;w\iq R E G AREY
=1 A N\ 5 3 P P o2 o N Yoz
TR A AR B R G AEREEG A B R T
Fooo B B2 R R R RS i—{wz]‘m,‘g’ﬂﬁfﬁ_}”ﬁ L3

o ﬁv?:\‘f X

5114\]1’;&.- \J‘z};;g:}yag\ﬁax?x __73 o e
X Rim 2 fRlE FEE o R A peatin
°:‘@%@ﬁﬁéﬂﬁﬁ @%%#ﬁ
: %

v

T‘?
\_‘

N I
\‘-\-_ \\-Q-_

3*/ ) R
~ o~

BEAPTEEG A R RB L RA A A
A ,@;gru,\%% 7]‘11%:_‘%,4,\ﬁ6"5/:‘§,{;:'ﬁ Aoy RjE 5 8230%
FI9E ~ %8241EF2ETF M2 o X A A X FH - TR

%gﬁ,&%@gzéﬁg,g%@ﬂmg$4%@\#
P;}»ﬁ7 l% ¢ I*Er—f]/ ~ ;}7,7 ttet/glf\, )}’" & ‘i'g‘g#’ﬁ A 7‘ ?Jiil%‘
A REE AL AR EF ATAIKLAB 2L oA
EH A AR RFANAREAE RO HR



7\
J=q
—

Flog 300 20t bia et
884 & & 1

F % 1402%. ~
TELEAL 0 ¥ 7SR -
£ 3 Tidp & % 23
s bR R Z
= A».«'ur»)g ‘iﬁi#\@@'

e o X MR A PEIT
Aga@mg@@w“1
B3 i .

A EF A RIEG]R DL
%“ﬁi\‘/ﬁ/’%’ ’.E'Av\%
AR R
B P oo

EH D RE A 2

60. 5L 3 = &
BAT 62T > o ) 2
)
Aot L S sk
% ?"—”"1")3 ; gl
1 AdR#F o 8

7~

ST EE N LE

“‘T%'/w 3“-!"3:’% ;)Tk,/a\il"

ﬁu;@#ﬁj3

1%#&4’7 gL ’l/é‘

=
[u—
D
=\
X
[E—
oy
X
\r-lk (ep)
S
?}E
o
8\/

Z AR5
v ¢ AA R
§ 26,41 > =

$ 8 70.69F 3 o8

#424 23T
N
FTE AT A ﬁizﬁ,gﬂwg;m& ;
LER (FHB- ) HETHL I A2

v 2 &
- F

s BB ER8TE R 5
600%{ 91 & 2+ 5 %208

z
S diay
F %

e e I Y *iiﬁif\:

SRR LB RN B E 2P 0B
T Q\ué‘;‘ﬂz ' IFYAJ\;JJ ’ ]E’ \%1/1/3:

Fra et HE 112 89E ] 4P

B R HE A o B ENF
£ AE PR H e

FAEE S A A d BFEGE
S35~ WA S ¥ 29T A N ET
,%%iﬁgggawa

F%“’€

2

@’ﬁﬁiéi%’ﬂ#r%w*
b2 ZEAREBR VLG Lk
AERAERBE108 - F1185]
IS Bl SRRA S B2

» BRI HF T S HEC
’%ﬁﬁi@@wﬁ;s
r{‘lbgéﬁﬁﬂ Y

EX

2_ A

2



-5 1 5 %fé’ 7 %;}ﬁ,gwiﬁ—ﬂj,éf(;g\ﬁﬁgfg%;g;Q,
:I-%—{;i—”ﬁ A@ﬁw?ﬂ%ﬂﬁf iiru SRR W ¥ R

Ph AR L L p2 @ A RPERIETLER

E'i'*i*’* ) éﬁ’%@iw}% iE 511 HLryf]u_ HEE o ot %)

ﬂfw%%%%&ﬁHHW%t%%oa;agm%%M;;x
ERRUE TN B

-

e 80 47 %%W%w@ﬁ*hiéﬁk%ﬁ’ﬁ
A
'

A rU]-*w 0278 5L B ’w;t%i 373,; ~ 3 QEH,%;L

BeiB2 1 g A, 252000 0 7

R S 1602 R BRARE T w2 2 Ko gra e
0200 E 2 e d AT ARSI AR HE BERE 2R
ERBENZRT MR LIAVE T APBRFEIT L AL
FAZERA S e x0T R e RE AL T TR
3 AP EARERA Z G A 0 2 101 #E 3 12p & B
Kd RABE G AR FeEgAvE (LARE - 567
) o BrPEMOKE T mE s REL MR Wguiﬁ
SRFCBEIRLI AR ST AP S ANEGHAL
zgxgap{ﬂff&ﬁ%@,¢%1@$~i@p&
IR PR TR T i’927i~¢ 54 b B bR podn
T FIB9E] P AP REPHIR L~ MK R L0 2 A AT
£ MR 3 ERE LS (LELM - %1631 164% ) > R
28235 A109# R FF %5675~ 109# B3 F %8735
Bl A sk B OR R pTE ARSI 2 AP R Tr S i k2
EERTRP M ETER M ALTR IR AT X5 E
F gz FaSsBEe ko ROV RHIES 0 R LI
2AGE AT HR e B A 0273 5L B oG ff R A
SR AR L P EREFREN IR T ALY



()

\\\Xr

AP Rl SNV EC R VA ELR I SV 4| BN g NI =
LB E B A B2t ﬁﬁﬂiﬁiagiﬁ,%i
BREZZRPAH S T EFFARLIGTRIE
AEZ R wwf\l@,fgua: JE St G N S

0 i%‘f%’ f_ﬁ;ﬁﬁ"& it o _4,;"’}5 g iF N ﬁa7 S %’F\"ﬁ" ]
REE R TSR R TS PN
ﬂ‘}!ﬁ;pu;?ﬁt j t""l'lgrE,f“i
iy

£2 %éé . .
AERPRELET  FH el 2 B2 s w I AT o
ARFIEFHFAL SRS B W BEF i T 2 o d
PI"F@%?@ LR EFRR T REA ST H S FREMLE &

2
3—33’%iééﬁé$8mwalijg
*b.)

= B hl_r#% F}ﬁ #i 2 ﬁ %'; ?‘;fg_‘,iéj
SRR LR s N EE 0 A - - it H AP o
5 :

3 3d > FiRAFEFRZEFI8HEF AW

S EN ] 113 = 11 : 12 2

$+58



dodt 2] 2r s R A EES20Pp Now AR D PR e Aok
EE AT R 0 - BRI RFHHR -

¥ s R/ 113 & 11 12 p
mE OALE

e

N = A 2R %
K SETEES
;ﬂ A MK A =
R o~ ERE ~ 7 I ~ F >
1 _{@Jﬁ» .11,1‘__ jrpf}\ 1@%‘ 5 1. A%
- ,gﬁ Er
A T A EWB Y R b A
LI g MEJE A TN I L
g R W
i £F 4 AR RN
e b b
917 B 9273 5L
1 3 Rk 709/5000 ———= 9%
3 i3 e @A E10%
it F —
1/10 1/10
2 L
KA
3 Iigle 1/10 1/10 10%
J it 1/5 1/5 20%
5 I 541/5000 3/8 20. 55%
3 A4 9. 85%
6 iﬂ} 1004/12000| 9952/80000 '
(R4)
[ 3 2% | 998/12000 | 24/80000 5. 3%
8 3 2% | 998/12000 | 24/80000 5. 3%

£+x8



(\ER)

9 |2 1/40 1/40 @ 4E2. 5%
A - Y
BE02 M
A
10| 248 1/40 1/40 2. 5%
1| 24 % 1/40 1/40 2. 5%
12 | 2% % 1/40 1/40 2. 5%

#ttR





.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;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣彰化地方法院民事判決
111年度訴字第894號
原      告  王顯德  




訴訟代理人  楊振裕律師
被      告  王永振  
            王徐雪紅（王連爝之繼承人）


            王信欽（王連爝之繼承人）


            王滄澤（王連爝之繼承人）


            張玉欣（王連爝之繼承人）


            張育誠（王連爝之繼承人）


            王惠貞（王連爝之繼承人）


            王連炮  
上  一  人
訴訟代理人  王訓祥  
            邱垂勳律師
被      告  王連坪  




上  一  人
訴訟代理人  王譽叡  
            李秉哲律師
複代理人    劉靜芬律師
被      告  王錫健  
            王良結  
            王良勤  
            蔡慧雯（王柏堅之繼承人）




            王維聖（王柏堅之繼承人）




            王柏昌  
            王柏豪  
            王秀琴  


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年10月15日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記。
附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記。
兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由兩造按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。
附表二編號2至12所示之共有人共有之彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由附表二編號2至12所示之共有人按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。
訴訟費用由兩造按附表二「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但該訴訟標的對於數人必須合一確定時，追加其原非當事人之人為當事人者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第5款定有明文。經查，本件分割共有物之共有人王連爝、王柏堅分別於起訴前，民國（下同）111年6月4日、111年3月9日亡故，繼承人分別如附表一繼承人欄所示，原告遂追加附表一繼承人欄所示之人為被告，核無不合，應予准許。
二、被告王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞、蔡慧雯、王維聖、王柏豪、王秀琴等人，未於最後言詞辯論期日到場，經核無民事訴訟法第386條各款所定情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面
一、原告起訴主張：
（一）聲明求為判決：⑴附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記；⑵附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記；⑶兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地、同段927地號土地，准予分割如附圖二之分割方案所示；⑷兩造應為補償或受補償之金額，如華聲科技不動產估價師事務出具鑑價報告內之917地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表、927地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表所示；⑸訴訟費用由兩造依應有部分比例負擔。
（二）緣坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地（重測前為大埔段401地號），以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地（重測前為大埔段405地號）（下將前開二筆土地合稱系爭二筆土地，分稱系爭地號土地），係由兩造所共有，應有部分比例如附表二所示，原告為增進系爭二筆土地之利用價值，屢次欲請求協議分割，惟因共有人散居各地，且原共有人王連爝、王柏堅已亡故，致無法溝通協調達成一致協議，爰依法提起本訴，請求附表一繼承人欄所示之被告，分別就王連爝、王柏堅系爭二筆土地之應有部分辦理繼承登記後，分割系爭二筆土地。
（三）同意被告王連炮所提附圖二所示之分割方案，此方案與原告原先主張之分割方案大致相同，僅調整編號917-B坵塊臨路面寬，原告認為該方案尚屬公平合理。至於原告原先主張方案理由為：⑴其係按超過九成以上之共有人、耕種數十年以上所形成之默示分管契約所規劃，可保留絕大部分之現有地上物、農業設施及農作物，分割後土地坵塊多為方形，並有劃設私設道路，以利兩造繼續耕作及對外通行聯絡；⑵分割後筆數符合農業發展條例（下簡稱農發條例）第16條所定農地分割筆數之限制，日後得合法辦理分割登記；⑶被告王錫健、王良結、王良勤等3人雖未按應有部分分得系爭917地號土地，以及就系爭917地號土地分得部分超過其應有部分，惟此係因系爭917地號土地之共有人，除王永振外，與系爭927地號土地之共有人均相同，為符合土地歷來之使用狀況及分管契約，繼續保持地上物，防止農地細分，其等均同意透過以透過交換之方式，將其等在系爭917地號土地之應有部分均移至系爭927地號土地現耕種位置；⑷被告王永振、王徐雪紅、王信欽、王滄澤、王惠貞、王錫健、王良結、王良勤、王柏豪等人，均同意原告原主張之方案。
（四）彰化縣員林地政事務所112年9月26日員二地字第1120006447號函（下稱員林地政函文）之函覆略以：本件917地號土地，依據內政部106年7月31日台內地字第1060428385號函，至多可分割10筆，且王顯德、王良結、王良勤須維持共有；本件927地號土地，因已成立新共有關係，依據內政部101年2月9日台內地字第1010092343號函，無農發條例第16條第1項第3款或第4款之適用，故本筆土地不得分割等語。然員林地政函文認為系爭927地號土地，已形成新共有關係，故不得分割，應已逾越母法授權之範圍，增加法律所無之限制，有違法律保留原則，自無可採；又系爭917地號土地部分，原告與被告王良結、王良勤原即係基於繼承而取得系爭917地號土地之共有，嗣雖因有交換部分持分，以致應有部分比例變動，但此部分仍應符合耕地分割執行要點第10、11點之規定，仍不影響其等係因繼承關係而取得之共有，應可仍各自獨立分為3筆，僅因應有部分交換即須維持共有，內政部就此解釋，亦與農業發展條例第16條之意旨不符，且增加法律所無之限制，有違法律保留原則。故原告所主張之分割方案，後經被告王連炮修正後，已簡化共有關係，應符合農業發展條例為避免農地過度細分之立法目的，仍屬可採之方案。
（五）被告王連坪援引員林地政函文，認系爭二筆土地存有法令限制不能分割之情事，主張採變價分割之方法分割，然若系爭927地號土地果有不能分割之情形，被告王連坪主張變價分割方式分割，亦顯然違法而不可採；又依員林地政函文，系爭917地號土地並無不能分割之情事，被告王連坪仍主張以變價方式分割，顯有違共有物應以原物分割為原則之立法意旨。且兩造之祖先用系爭二筆土地養育所有子孫，變價分割等同賤賣祖產，且共有人與世無爭之老年簡居田園生活要得到保障，共有人要持有土地才能享有農健保，被告王連炮夫婦、王徐雪紅及即將滿65歲共有人享有老農津貼新台幣（下同）7,500元之權益，特別要受保障。故被告王連坪主張系爭二筆土地均採變價分割，殊嫌無理，並損害大多數共有人之利益，自難憑採。
（六）又因採被告王連炮之方案，有部分共有人未能依原應有部分比例受分配，造成土地價值減損，經本院送華聲科技不動產估價師事務所鑑定系爭二筆土地兩造應找補之金額，該所出具之鑑價報告（下稱華聲報告書）此報告已詳列鑑價之依據，沒有問題，應屬公平可採。至於通優不動產估價師事務所出具之鑑價報告（下稱通優報告），第3頁七(三) 認為員埔段927地號之適當價格是每平方公尺4,260元，但是通優報告第49、51頁，針對員埔段917、927地號分割前單價卻記載為每平方公尺4,630元，在第53頁伍(一)又記載員埔段適當價格為4,640元/平方公尺，所以同一份報告針對927地號的適當價格有三種不同數字，顯然前後不一；再者，917地號113年1月公告現值是每平方公尺3,139元，927地號同年度的公告現值是3,308元，但鑑定報告針對兩地號分割前單價都認定為4,630元/平方公尺，顯然也跟系爭二筆土地的公告現值所呈現出來的價差不符，故通優報告較不可採。另因通優報告之鑑價費用，非必要費用，不能納入訴訟費用由兩造負擔。
二、被告方面：
（一）被告王連炮部分：
　　⑴同意合併分割，沒有合併分割會造成農地狹小，且違背分管事實，造成現有農地設施很大的損害。也同意原告依現況分割的原則，但原告之方案就王連爝之繼承人、王連炮、王柏堅之繼承人分得土地臨路寬差距甚大，故將原告主張之方案，就臨路寬修正後，提出附圖二所示之分割方案。
　　⑵員林地政函之意見，與原告相同。
　　⑶就鑑價報告部分，認為通優報告較為可採，通優報告有把員埔路的遠近、交通等價值也有納入鑑價考量，鑑價結果認為離員埔路較近的927地號土地，單位價值比離員埔路較遠的917地號土地單位價值高，與政府公告現值相符、與社會共識相符。華聲報告正相反，所以認為華聲報告較不可採。其他鑑定專業細節部分，尤其是原告提出部分，來不及檢視，涉及專業判斷，尊重專業判斷。
（二）被告王連坪部分：
　　⑴不同意合併分割，因為伊二塊地各占有五分之一，這樣分割對伊不利。其他共有人所提出之鐵皮屋等建物照片，並未經過其他共有人同意所興建，造成伊的損失。
　　⑵不同意被告王連炮所提之方案。因本件系爭二筆土地共有人並未完全相同，且並未相鄰，不得依民法第824條第5項、第6項之規定合併分割，此方案並非適法之方案；再據員林地政函文，系爭917地號土地至多只能分割為10筆且王顯德等3人必須維持共有，系爭927地號土地因辦理贈與、繼承及交換，現為王柏堅等11人共有，不得再分割，則系爭土地確實存在有法令限制不能分割之情事，至於原告所提本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決係指農發條例修正前已存在共有之情事，分割後之土地未逾原先共有人數之情形，與本件之事實不相同，不得相互比擬，且與最高法院110年度台上字第1832號判決之見解不相符，故被告王連炮所提之方案違反法令之限制，不得作為本件裁判之基礎。另外，根據農業發展條例之規定，不得於農業區土地內私設道路，此方案主張劃有私設道路，已違反農發條例之規定，且關於私設道路之應有部分也非按照各共有人應有部分比例維持共有，而僅讓部分共有人就道路部分維持共有，顯不符合公平原則。況縱使全體共有人同意被告王連炮之方案，地政也不會同意登記，無法解決本件之土地問題。
　　⑶共有物之分割，各共有人在分割前之使用狀況，固應加以考量，但法院不受其拘束。本件因系爭二筆土地共有人眾多，無法滿足所有共有人均能分得部分土地之情況，請求將系爭二筆土地為變價分割。採變價分割方案，除可使土地歸屬於一人，並以市場公平競價方式，使價值最大化，共有人得自行評估是否參與競標或優先承買，以單獨取得所有權。至於本件共有人表示希望保有房地產權，若變價分割，祖產會遭到變賣，或是系爭土地坪數過高，共有人恐將無力購買云云，惟法院裁判分割共有物，除應考量全體共有人之意願外，尚應顧及共有物之經濟價值，無法僅以其餘共有人所陳之理由，即捨可發揮共有物最大經濟效用之變價分割方案。
　　⑷因本件不能合併分割，且據員林地政函文可知，本件分割方案除被告王連坪之方案外，其餘有違反農發條例之情事，故鑑價單位之意見均不可採。
（三）被告王永振部分：
　　⑴同意合併分割，以現狀分割為原則。
　　⑵同意被告王連炮的方案，不同意變價分割。
　　⑶就員林地政函之意見為，伊只有系爭917地號土地應有部分，希望能分割出來，其他當事人的部分自己去處理。
　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。對通優報告無意見。
（四）被告王錫健部分：
　　⑴同意合併分割，希望依祖先留下現實際工作情況分割，異動較輕微，損失較小。伊先前接過父親的葡萄園，近年搭建網室葡萄，花費了一百多萬，若兩筆土地分別分割，將一切重來，增加兩倍成本。
　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意變價分割，要耕作。
　　⑶本件依農發條例第16條繼承耕地之規定，得分割為單獨所有，員林地政函所援引之函示，與本件之事實不同，見解有誤，不能適用於本案。而且拍賣也有違反農發條例。
　　⑷對於華聲報告沒有意見。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
　　⑸通優鑑價報告質疑有人為操作，分割前土地單價均為4,630元，被告王連炮719-B部分單價為何降為4,540元，應維持4,630元；被告王錫健分得之土地形狀不方正，最長最不好耕種，道路持分也最多，分割後單價卻為4,630元，比被告王連炮道路沒有持分之917-B單價4,540元高很多，相差90元；927-E部分為道路，分割後單價為4,560元，卻比被告王連炮917-B單價4,540高，華聲報告單價為2,118元，調整率為-50%；一樣是道路，927-E的單價為4,560元，而917-J為4,510元；該報告，分割後道路都比田地值錢不合理；此次鑑價，共有人土地面積較大者，分割後單價都特別拉高，包含道路。　　　
（五）被告王良結、王良勤部分：
　　⑴同意合併分割。系爭二筆土地原本王萬喜、王有火兄弟二人產權各半，至今王有火的後代，在系爭二筆土地皆有一塊地，王萬喜的後代則只有系爭917地號土地；王萬喜的後代即被告王連炮三兄弟，一輩子只在系爭917地號土地耕種，至於系爭927地號土地，只有王有火的後代王炳坤、王策杖一輩子耕種，有分管之事實。因系爭二筆土地產權與實際耕種位置不同，而有合併分割之必要。
　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意被告王連坪之方案，系爭土地為伊等維生所需，怎麼可以變賣。被告王連坪定居於台北，未從事耕作，不知道情況。
　　⑶員林地政函認為，就系爭917地號土地部分，原告與伊等因111年辦理交換登記，已改變原繼承權利關係，不能再分割，但法條規定是模糊抽象，旨在於避免共有人任意分割導致坵塊零散，但本件並無這樣的情形；另外就系爭927地號土地部分，伊等二人係原共有人之繼承人，非加入其他人，並無新共有關係產生。本件依農發條例及耕地分割執行要點第11點應該可以分割為單獨所有。
　　⑷同意華聲報告之結果。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
　　⑸就通優報告鑑價結果，被告王連炮、王連爝繼承人之應有部分相同，王連爝繼承人分得土地較應有部分比例少，又必須出道路用地，被告王連炮不用出道路用地，找補卻多一倍，不合理；又道路是不得已設置的，因此華聲報告道路不在補償範圍，華聲報告也強調，被告王永振、王連炮因無負擔道路，故應付補償金額相對較高，但通優報告拉高道路分割後的單價來找補，已失去鑑價公平性。華聲報告有一份分割後所有共有人土地總面積、土地單價、土地總價值（分析表）來說明分割後因道路持分、土地位置、土地總面積及土地用途，分割後的單價調整率，土地總價值因而有所差異，被告王連炮卻利用填滿數字來找補，這種鑑價有實質異議嗎？　　　
（六）被告王柏昌部分：
　　⑴同意分割。不同意被告王連炮的分割方案。因此方案私設道路還占用共有人的坪數，並不公平，也不符合農發條例。
　　⑵同意被告王連坪變價分割的方案。
　　⑶對員林地政函之意見，同被告王連坪。
　　⑷同意華聲報告的鑑價結果。對通優報告無意見。
（七）被告王徐雪紅、王滄澤、王惠貞未於最後言詞辯論期日到場，據其等具狀表示：
　　⑴同意原告之方案，該方案公平合理，有替現有農戶考量，降低農作物設施等一切損失，以現況分割更能減少糾紛，並有利於將來伊等繼承分割。
　　⑵另被告王徐雪紅、王滄澤具狀表示，華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。　
（八）被告王信欽未於最後言詞辯論期日到場，據其等先前具狀及到庭表示：
　　⑴同意合併分割，伊已經耕作很久了，希望照現狀分割。
　　⑵同意被告王連炮的分割方案。
　　⑶對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。
　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
（九）被告王柏豪未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭及具狀表示：
　　⑴同意合併分割，同意被告王連炮之方案。
　　⑵對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。
　　⑶對華聲報告之意見為希望重新鑑價。　　　　　　
（十）被告王秀琴未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：
　　⑴同意合併分割，希望能公平一點，同意被告王連坪原先提出之方案。
　　⑵對華聲報告之意見為希望重新鑑價。
（十一）被告王維聖未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：同意合併分割，同意原告所提出之方案。
（十二）其餘被告未於言詞辯論期日到場，亦未以書狀表示意見。
三、得心證之理由：
（一）本件原告主張系爭二筆土地為兩造所共有，應有部分如附表二所示，兩造並未有不分割之約定，亦未有因物之使用目的而不能分割之情形，然無法達成協議分割等情，業據其等提出土地登記謄本、地籍圖等件為證，且為到庭及具狀被告所不爭執，堪信為真實，則原告主張分割系爭二筆土地，應予以准許。又系爭二筆土地共有人僅部分相同，地界並不相鄰，不能予以合併分割，而依本件被告王連炮所提原物分割之方案，亦係將系爭二筆土地分別定分割方案、分別找補，非主張合併分割，故不生合併分割是否合法之問題，兩造關於合併分割之意見，應認為是就分割方案，是否願意採取系爭二筆土地不按應有部分比例分配並鑑價找補的分配方法之意見，先予以敘明。
（二）按因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權，民法第759條定有明文。因分割共有物性質上為處分行為，故共有不動產之共有人中有已死亡者，依民法第759條規定，其繼承人自非先經登記，不得訴請分割共有物。在該繼承人為被告之情形，為求訴訟經濟，原告可就請求繼承登記及分割共有物之訴一併提起，即以一訴請求該死亡共有人之繼承人辦理繼承登記，並請求該繼承人於辦理繼承登記後，與原告及其餘共有人分割共有之不動產（最高法院70年度第2次民事庭會議決議參照）。經查，系爭二筆土地之共有人王連爝、王柏堅於起訴前亡故，繼承人分別如附表一「繼承人」欄所示，惟尚未辦理繼承登記，有除戶戶籍謄本、繼承系統表、繼承人之戶籍謄本、土地登記簿謄本等件為證，原告為請求分割系爭二筆土地，一併起訴請求附表一「繼承人」欄所示之被告先辦理繼承登記，以利分割，依前開說明，為有理由，應予准許。
（三）次按共有物除因物之使用目的不能分割，或共有人間契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割共有物。再分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人，民法第823條第1項、第824條第2項定有明文。又分割共有物，究以原物分割，或變價分割為適當，法院應斟酌當事人意願、共有物之使用情形、物之經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當分割，不受共有人所主張分割方法之拘束。而共有物之分割，無論為原物分割或變價分割，原則上均應按應有部分之比例分配於各共有人，最高法院87年度台上字第1402號、88年度台上字第600號、91年度台上字第2087號判決意旨可資參照。
（四）再按耕地係指依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區及森林區之農牧用地；每宗耕地分割後每人所有面積未達○．二五公頃者，不得分割，但農發條例89年1月4日修正施行後所繼承之耕地，以及89年1月4日修正施行前之共有耕地，得分割為單獨所有；農發條例第16條第3款、第4款所定共有耕地，辦理分割為單獨所有者，其分割後之宗數，不得超過共有人人數，農發條例第3條第11款、第16條第1項第3款、第4款、第2項分別定有明文。又繼承人辦理繼承登記後，將繼受持分移轉予繼承人者，得依農發條例第16條第1項第3款規定辦理分割；依農發條例第16條第1項第4款規定申辦分割之共有耕地，部分共有人於本條例修正後，移轉持分土地，其共有關係未曾終止或消滅，且分割後之宗數未超過修正前共有人數者，得申請分割，耕地分割執行要點第10點、第11點第1項亦有明文。
（五）經查：系爭二筆土地之使用現況為，附圖一編號A、占地260.51平方公尺之鐵皮屋，為被告王錫健所有；編號C、占地47.62平方公尺之白色鐵皮屋，為被告王連炮所有；編號D、占地26.41平方公尺之綠色鐵皮屋，為王連爝之繼承人所有；編號E、占地70.69平方公尺之灰瓦屋，為被告王秀琴所有；編號F、占地24.23平方公尺之鐵架屋，為被告王永振所有，其餘為空地等情，經本院會同彰化縣員林地政事務所人員至現場勘驗測量，製有勘驗測量筆錄、複丈成果圖（即附圖一）附卷可稽。次查，本件之分割方案有被告王連炮提出附圖二之分割方案，以及被告王連坪主張變價分割方案；就分割方案之審酌方面，雖被告王連炮所提出之原物分割方案，係將系爭二筆土地分別分割，但該方案提出之理由，係因系爭二筆土地多數共有人僅於其中一筆土地耕種，有交換使用之情形，故為符合使用現況，而將各共有人分配於其耕種之土地上，另一筆未耕種之土地，則以金錢補償，則此方案就系爭二筆土地之分配相互牽連，應一併考量，而非將系爭二筆土地之方案分別審酌。
（七）再查：本件系爭二筆土地之使用分區地類別為特定農業區農牧用地，為農發條例第3條第11款所稱之耕地，分割上，應受農發條例第16條之限制。而系爭927地號土地部分，被告王良結、王良勤係於111年7月29日因交換取得應有部分，並非89年1月4日農發條例修正前之共有關係，亦非繼承所取得，不符合農發條例第16條第1項第3、4款之規定，故就系爭927地號土地，被告王良結、王良勤除非取得之土地大於0.25公頃，不得分割為單獨所有，始符合農發條例第16條之規定，然被告王連炮之方案，卻分配小於0.25公頃之土地由被告王良結、王良勤單獨取得，不符合農發條例之規定；被告王良結、王良勤雖稱其等為原共有人之繼承人，但系爭927地號土地原告、被告王良結、王良勤等被繼承人之應有部分，已於101年3月12日分割繼承由原告取得，有土地登記簿謄本可稽（見本院卷一第67頁），斯時繼承關係即已確定，原告再將應有部分以交換為原因，移轉予被告王良結、王良勤，已不能再謂被告王良結、王良勤是因繼承關係取得，被告王良結、王良勤此部分抗辯不可採；況且系爭927地號土地據員林地政函文所載，因89年1月4日後辦理贈與、繼承及交換，已成立新共有關係，不得再分割（現本院卷二第163至164頁），原告雖援引本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決，主張前開員林地政及所援引之相關行政函釋違反法律保留原則，而無可採，惟本院前開案件與本件之案例事實、援引之行政函釋均不同，無從比附援引，原告此部分之主張，亦不可採。則系爭927地號土地以面積來說，最多能分割為二筆，始符合農業發展條例之規定，被告王連炮之分割方案，卻將系爭927地號土地分割為五筆，不符合農發條例分割之限制，不能作為本件之分割方案，既本件無合法之原物分割方案，考量若採被告王連坪提出變價分割之方案，經良性公平競價結果，將使系爭二筆土地之市場價值極大化，共有人所得分配之金額可以增加，對於共有人而言，顯較有利，且被告王柏昌、王秀琴亦同意變價分割。因而本院認依被告王連坪所主張系爭土地以變價方式分割，由兩造按其應有部分之比例分配價金之方式為適當。從而，本院於審酌共有人之意願、兩造之利益平衡與系爭二筆土地利用價值等一切情事，認為系爭二筆土地之分割方式應以變價後將所得價金由兩造按應有部分比例分配取得為宜，爰判決如主文第三、四項所示。
四、末按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1定有明文。本件係因分割共有物事件涉訟，被告等之行為，可認係按當時之訴訟程度為伸張或防禦權利所必要，故諭知由兩造依各共有人所有系爭二筆土地應有部分總價值比例，即附表二訴訟費用負擔比例欄所示比例，分擔本件訴訟費用。另原告雖主張，通優報告之鑑價費用應由被告王連炮負擔，但本件被告王連炮已說明其是因為原華聲報告未考量系爭二筆土地臨主要道路之遠近，而認為有舉證之必要，故聲請再次由通優不動產估價師事務所為鑑定，則此部分之鑑定費用仍屬必要之訴訟費用，應由全體共有人負擔。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及所提證據經審酌後認均與本件判決結果無涉或無違，爰不一一論述，併此敘明。
參、結論：原告之訴為有理由，並依民事訴訟法第385條第1項前段、第80條之1、第85條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　民事第四庭法　官　謝仁棠
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　　113 　年　　11　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　余思瑩


附表一：已亡故共有之繼承人表
		編號

		被繼承人

		繼承人



		１

		王連爝

		王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞



		２

		王柏堅

		蔡慧雯、王維聖









附表二：應有部分暨訴訟費用負擔比例表
		編號

		共有人

		系爭二筆土地之應有部分比例

		


		訴訟費用負擔比例



		


		


		917地號

		927地號

		




		１

		王永振

		709/5000

		----

		9%



		２

		王連爝如附表一編號1之繼承人

		1/10

		1/10

		連帶負擔10%



		３

		王連炮

		1/10

		1/10

		10%



		４

		王連坪

		1/5

		1/5

		20%



		５

		王錫健

		541/5000

		3/8

		20.55%



		６

		王顯德（原告）

		1004/12000

		9952/80000

		9.85%



		７

		王良結

		998/12000

		24/80000

		5.3%



		８

		王良勤

		998/12000

		24/80000

		5.3%



		９

		王柏堅如附表一編號2之繼承人

		1/40

		1/40

		連帶負擔2.5%



		

		王柏昌

		1/40

		1/40

		2.5%



		

		王柏豪

		1/40

		1/40

		2.5%



		

		王秀琴

		1/40

		1/40

		2.5%










臺灣彰化地方法院民事判決

111年度訴字第894號

原      告  王顯德  





訴訟代理人  楊振裕律師

被      告  王永振  

            王徐雪紅（王連爝之繼承人）



            王信欽（王連爝之繼承人）



            王滄澤（王連爝之繼承人）



            張玉欣（王連爝之繼承人）



            張育誠（王連爝之繼承人）



            王惠貞（王連爝之繼承人）



            王連炮  

上  一  人

訴訟代理人  王訓祥  

            邱垂勳律師

被      告  王連坪  





上  一  人

訴訟代理人  王譽叡  

            李秉哲律師

複代理人    劉靜芬律師

被      告  王錫健  

            王良結  

            王良勤  

            蔡慧雯（王柏堅之繼承人）





            王維聖（王柏堅之繼承人）





            王柏昌  

            王柏豪  

            王秀琴  



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年10月15日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所

遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之

應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土

地之應有部分10分之1，辦理繼承登記。

附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所

遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之

應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土

地之應有部分40分之1，辦理繼承登記。

兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金

由兩造按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。

附表二編號2至12所示之共有人共有之彰化縣○○市○○段000地號土

地准予變價分割，所得價金由附表二編號2至12所示之共有人按

附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。

訴訟費用由兩造按附表二「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔

。

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但該訴訟

    標的對於數人必須合一確定時，追加其原非當事人之人為當

    事人者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第5款定有明

    文。經查，本件分割共有物之共有人王連爝、王柏堅分別於

    起訴前，民國（下同）111年6月4日、111年3月9日亡故，繼

    承人分別如附表一繼承人欄所示，原告遂追加附表一繼承人

    欄所示之人為被告，核無不合，應予准許。

二、被告王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞

    、蔡慧雯、王維聖、王柏豪、王秀琴等人，未於最後言詞辯

    論期日到場，經核無民事訴訟法第386條各款所定情形，爰

    依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面

一、原告起訴主張：

（一）聲明求為判決：⑴附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就

      其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、

      面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同

      段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分

      之1，辦理繼承登記；⑵附表一編號2繼承人欄所示之被告

      ，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000

      地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，

      以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部

      分40分之1，辦理繼承登記；⑶兩造共有彰化縣○○市○○段00

      0地號土地、同段927地號土地，准予分割如附圖二之分割

      方案所示；⑷兩造應為補償或受補償之金額，如華聲科技

      不動產估價師事務出具鑑價報告內之917地號土地共有人

      應為補償金額及應受補償金額配賦表、927地號土地共有

      人應為補償金額及應受補償金額配賦表所示；⑸訴訟費用

      由兩造依應有部分比例負擔。

（二）緣坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺

      土地（重測前為大埔段401地號），以及同段927地號、面

      積6,325.28平方公尺土地（重測前為大埔段405地號）（

      下將前開二筆土地合稱系爭二筆土地，分稱系爭地號土地

      ），係由兩造所共有，應有部分比例如附表二所示，原告

      為增進系爭二筆土地之利用價值，屢次欲請求協議分割，

      惟因共有人散居各地，且原共有人王連爝、王柏堅已亡故

      ，致無法溝通協調達成一致協議，爰依法提起本訴，請求

      附表一繼承人欄所示之被告，分別就王連爝、王柏堅系爭

      二筆土地之應有部分辦理繼承登記後，分割系爭二筆土地

      。

（三）同意被告王連炮所提附圖二所示之分割方案，此方案與原

      告原先主張之分割方案大致相同，僅調整編號917-B坵塊

      臨路面寬，原告認為該方案尚屬公平合理。至於原告原先

      主張方案理由為：⑴其係按超過九成以上之共有人、耕種

      數十年以上所形成之默示分管契約所規劃，可保留絕大部

      分之現有地上物、農業設施及農作物，分割後土地坵塊多

      為方形，並有劃設私設道路，以利兩造繼續耕作及對外通

      行聯絡；⑵分割後筆數符合農業發展條例（下簡稱農發條

      例）第16條所定農地分割筆數之限制，日後得合法辦理分

      割登記；⑶被告王錫健、王良結、王良勤等3人雖未按應有

      部分分得系爭917地號土地，以及就系爭917地號土地分得

      部分超過其應有部分，惟此係因系爭917地號土地之共有

      人，除王永振外，與系爭927地號土地之共有人均相同，

      為符合土地歷來之使用狀況及分管契約，繼續保持地上物

      ，防止農地細分，其等均同意透過以透過交換之方式，將

      其等在系爭917地號土地之應有部分均移至系爭927地號土

      地現耕種位置；⑷被告王永振、王徐雪紅、王信欽、王滄

      澤、王惠貞、王錫健、王良結、王良勤、王柏豪等人，均

      同意原告原主張之方案。

（四）彰化縣員林地政事務所112年9月26日員二地字第11200064

      47號函（下稱員林地政函文）之函覆略以：本件917地號

      土地，依據內政部106年7月31日台內地字第1060428385號

      函，至多可分割10筆，且王顯德、王良結、王良勤須維持

      共有；本件927地號土地，因已成立新共有關係，依據內

      政部101年2月9日台內地字第1010092343號函，無農發條

      例第16條第1項第3款或第4款之適用，故本筆土地不得分

      割等語。然員林地政函文認為系爭927地號土地，已形成

      新共有關係，故不得分割，應已逾越母法授權之範圍，增

      加法律所無之限制，有違法律保留原則，自無可採；又系

      爭917地號土地部分，原告與被告王良結、王良勤原即係

      基於繼承而取得系爭917地號土地之共有，嗣雖因有交換

      部分持分，以致應有部分比例變動，但此部分仍應符合耕

      地分割執行要點第10、11點之規定，仍不影響其等係因繼

      承關係而取得之共有，應可仍各自獨立分為3筆，僅因應

      有部分交換即須維持共有，內政部就此解釋，亦與農業發

      展條例第16條之意旨不符，且增加法律所無之限制，有違

      法律保留原則。故原告所主張之分割方案，後經被告王連

      炮修正後，已簡化共有關係，應符合農業發展條例為避免

      農地過度細分之立法目的，仍屬可採之方案。

（五）被告王連坪援引員林地政函文，認系爭二筆土地存有法令

      限制不能分割之情事，主張採變價分割之方法分割，然若

      系爭927地號土地果有不能分割之情形，被告王連坪主張

      變價分割方式分割，亦顯然違法而不可採；又依員林地政

      函文，系爭917地號土地並無不能分割之情事，被告王連

      坪仍主張以變價方式分割，顯有違共有物應以原物分割為

      原則之立法意旨。且兩造之祖先用系爭二筆土地養育所有

      子孫，變價分割等同賤賣祖產，且共有人與世無爭之老年

      簡居田園生活要得到保障，共有人要持有土地才能享有農

      健保，被告王連炮夫婦、王徐雪紅及即將滿65歲共有人享

      有老農津貼新台幣（下同）7,500元之權益，特別要受保

      障。故被告王連坪主張系爭二筆土地均採變價分割，殊嫌

      無理，並損害大多數共有人之利益，自難憑採。

（六）又因採被告王連炮之方案，有部分共有人未能依原應有部

      分比例受分配，造成土地價值減損，經本院送華聲科技不

      動產估價師事務所鑑定系爭二筆土地兩造應找補之金額，

      該所出具之鑑價報告（下稱華聲報告書）此報告已詳列鑑

      價之依據，沒有問題，應屬公平可採。至於通優不動產估

      價師事務所出具之鑑價報告（下稱通優報告），第3頁七(

      三) 認為員埔段927地號之適當價格是每平方公尺4,260元

      ，但是通優報告第49、51頁，針對員埔段917、927地號分

      割前單價卻記載為每平方公尺4,630元，在第53頁伍(一)

      又記載員埔段適當價格為4,640元/平方公尺，所以同一份

      報告針對927地號的適當價格有三種不同數字，顯然前後

      不一；再者，917地號113年1月公告現值是每平方公尺3,1

      39元，927地號同年度的公告現值是3,308元，但鑑定報告

      針對兩地號分割前單價都認定為4,630元/平方公尺，顯然

      也跟系爭二筆土地的公告現值所呈現出來的價差不符，故

      通優報告較不可採。另因通優報告之鑑價費用，非必要費

      用，不能納入訴訟費用由兩造負擔。

二、被告方面：

（一）被告王連炮部分：

　　⑴同意合併分割，沒有合併分割會造成農地狹小，且違背分

      管事實，造成現有農地設施很大的損害。也同意原告依現

      況分割的原則，但原告之方案就王連爝之繼承人、王連炮

      、王柏堅之繼承人分得土地臨路寬差距甚大，故將原告主

      張之方案，就臨路寬修正後，提出附圖二所示之分割方案

      。

　　⑵員林地政函之意見，與原告相同。

　　⑶就鑑價報告部分，認為通優報告較為可採，通優報告有把

      員埔路的遠近、交通等價值也有納入鑑價考量，鑑價結果

      認為離員埔路較近的927地號土地，單位價值比離員埔路

      較遠的917地號土地單位價值高，與政府公告現值相符、

      與社會共識相符。華聲報告正相反，所以認為華聲報告較

      不可採。其他鑑定專業細節部分，尤其是原告提出部分，

      來不及檢視，涉及專業判斷，尊重專業判斷。

（二）被告王連坪部分：

　　⑴不同意合併分割，因為伊二塊地各占有五分之一，這樣分

      割對伊不利。其他共有人所提出之鐵皮屋等建物照片，並

      未經過其他共有人同意所興建，造成伊的損失。

　　⑵不同意被告王連炮所提之方案。因本件系爭二筆土地共有

      人並未完全相同，且並未相鄰，不得依民法第824條第5項

      、第6項之規定合併分割，此方案並非適法之方案；再據

      員林地政函文，系爭917地號土地至多只能分割為10筆且

      王顯德等3人必須維持共有，系爭927地號土地因辦理贈與

      、繼承及交換，現為王柏堅等11人共有，不得再分割，則

      系爭土地確實存在有法令限制不能分割之情事，至於原告

      所提本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決

      係指農發條例修正前已存在共有之情事，分割後之土地未

      逾原先共有人數之情形，與本件之事實不相同，不得相互

      比擬，且與最高法院110年度台上字第1832號判決之見解

      不相符，故被告王連炮所提之方案違反法令之限制，不得

      作為本件裁判之基礎。另外，根據農業發展條例之規定，

      不得於農業區土地內私設道路，此方案主張劃有私設道路

      ，已違反農發條例之規定，且關於私設道路之應有部分也

      非按照各共有人應有部分比例維持共有，而僅讓部分共有

      人就道路部分維持共有，顯不符合公平原則。況縱使全體

      共有人同意被告王連炮之方案，地政也不會同意登記，無

      法解決本件之土地問題。

　　⑶共有物之分割，各共有人在分割前之使用狀況，固應加以

      考量，但法院不受其拘束。本件因系爭二筆土地共有人眾

      多，無法滿足所有共有人均能分得部分土地之情況，請求

      將系爭二筆土地為變價分割。採變價分割方案，除可使土

      地歸屬於一人，並以市場公平競價方式，使價值最大化，

      共有人得自行評估是否參與競標或優先承買，以單獨取得

      所有權。至於本件共有人表示希望保有房地產權，若變價

      分割，祖產會遭到變賣，或是系爭土地坪數過高，共有人

      恐將無力購買云云，惟法院裁判分割共有物，除應考量全

      體共有人之意願外，尚應顧及共有物之經濟價值，無法僅

      以其餘共有人所陳之理由，即捨可發揮共有物最大經濟效

      用之變價分割方案。

　　⑷因本件不能合併分割，且據員林地政函文可知，本件分割

      方案除被告王連坪之方案外，其餘有違反農發條例之情事

      ，故鑑價單位之意見均不可採。

（三）被告王永振部分：

　　⑴同意合併分割，以現狀分割為原則。

　　⑵同意被告王連炮的方案，不同意變價分割。

　　⑶就員林地政函之意見為，伊只有系爭917地號土地應有部分

      ，希望能分割出來，其他當事人的部分自己去處理。

　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不

      動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華

      聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。對通優報告無意見。

（四）被告王錫健部分：

　　⑴同意合併分割，希望依祖先留下現實際工作情況分割，異

      動較輕微，損失較小。伊先前接過父親的葡萄園，近年搭

      建網室葡萄，花費了一百多萬，若兩筆土地分別分割，將

      一切重來，增加兩倍成本。

　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意變價分割，要耕作。

　　⑶本件依農發條例第16條繼承耕地之規定，得分割為單獨所

      有，員林地政函所援引之函示，與本件之事實不同，見解

      有誤，不能適用於本案。而且拍賣也有違反農發條例。

　　⑷對於華聲報告沒有意見。華聲報告是以公正第三人立場客

      觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，

      被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑

      價。

　　⑸通優鑑價報告質疑有人為操作，分割前土地單價均為4,630

      元，被告王連炮719-B部分單價為何降為4,540元，應維持

      4,630元；被告王錫健分得之土地形狀不方正，最長最不

      好耕種，道路持分也最多，分割後單價卻為4,630元，比

      被告王連炮道路沒有持分之917-B單價4,540元高很多，相

      差90元；927-E部分為道路，分割後單價為4,560元，卻比

      被告王連炮917-B單價4,540高，華聲報告單價為2,118元

      ，調整率為-50%；一樣是道路，927-E的單價為4,560元，

      而917-J為4,510元；該報告，分割後道路都比田地值錢不

      合理；此次鑑價，共有人土地面積較大者，分割後單價都

      特別拉高，包含道路。　　　

（五）被告王良結、王良勤部分：

　　⑴同意合併分割。系爭二筆土地原本王萬喜、王有火兄弟二

      人產權各半，至今王有火的後代，在系爭二筆土地皆有一

      塊地，王萬喜的後代則只有系爭917地號土地；王萬喜的

      後代即被告王連炮三兄弟，一輩子只在系爭917地號土地

      耕種，至於系爭927地號土地，只有王有火的後代王炳坤

      、王策杖一輩子耕種，有分管之事實。因系爭二筆土地產

      權與實際耕種位置不同，而有合併分割之必要。

　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意被告王連坪之方案，系爭

      土地為伊等維生所需，怎麼可以變賣。被告王連坪定居於

      台北，未從事耕作，不知道情況。

　　⑶員林地政函認為，就系爭917地號土地部分，原告與伊等因

      111年辦理交換登記，已改變原繼承權利關係，不能再分

      割，但法條規定是模糊抽象，旨在於避免共有人任意分割

      導致坵塊零散，但本件並無這樣的情形；另外就系爭927

      地號土地部分，伊等二人係原共有人之繼承人，非加入其

      他人，並無新共有關係產生。本件依農發條例及耕地分割

      執行要點第11點應該可以分割為單獨所有。

　　⑷同意華聲報告之結果。華聲報告是以公正第三人立場客觀

      評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被

      告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價

      。

　　⑸就通優報告鑑價結果，被告王連炮、王連爝繼承人之應有

      部分相同，王連爝繼承人分得土地較應有部分比例少，又

      必須出道路用地，被告王連炮不用出道路用地，找補卻多

      一倍，不合理；又道路是不得已設置的，因此華聲報告道

      路不在補償範圍，華聲報告也強調，被告王永振、王連炮

      因無負擔道路，故應付補償金額相對較高，但通優報告拉

      高道路分割後的單價來找補，已失去鑑價公平性。華聲報

      告有一份分割後所有共有人土地總面積、土地單價、土地

      總價值（分析表）來說明分割後因道路持分、土地位置、

      土地總面積及土地用途，分割後的單價調整率，土地總價

      值因而有所差異，被告王連炮卻利用填滿數字來找補，這

      種鑑價有實質異議嗎？　　　

（六）被告王柏昌部分：

　　⑴同意分割。不同意被告王連炮的分割方案。因此方案私設

      道路還占用共有人的坪數，並不公平，也不符合農發條例

      。

　　⑵同意被告王連坪變價分割的方案。

　　⑶對員林地政函之意見，同被告王連坪。

　　⑷同意華聲報告的鑑價結果。對通優報告無意見。

（七）被告王徐雪紅、王滄澤、王惠貞未於最後言詞辯論期日到

      場，據其等具狀表示：

　　⑴同意原告之方案，該方案公平合理，有替現有農戶考量，

      降低農作物設施等一切損失，以現況分割更能減少糾紛，

      並有利於將來伊等繼承分割。

　　⑵另被告王徐雪紅、王滄澤具狀表示，華聲報告是以公正第

      三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明

      得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，

      不同意再鑑價。　

（八）被告王信欽未於最後言詞辯論期日到場，據其等先前具狀

      及到庭表示：

　　⑴同意合併分割，伊已經耕作很久了，希望照現狀分割。

　　⑵同意被告王連炮的分割方案。

　　⑶對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。

　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不

      動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華

      聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。

（九）被告王柏豪未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭及

      具狀表示：

　　⑴同意合併分割，同意被告王連炮之方案。

　　⑵對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。

　　⑶對華聲報告之意見為希望重新鑑價。　　　　　　

（十）被告王秀琴未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳

      述：

　　⑴同意合併分割，希望能公平一點，同意被告王連坪原先提

      出之方案。

　　⑵對華聲報告之意見為希望重新鑑價。

（十一）被告王維聖未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭

        陳述：同意合併分割，同意原告所提出之方案。

（十二）其餘被告未於言詞辯論期日到場，亦未以書狀表示意見

        。

三、得心證之理由：

（一）本件原告主張系爭二筆土地為兩造所共有，應有部分如附

      表二所示，兩造並未有不分割之約定，亦未有因物之使用

      目的而不能分割之情形，然無法達成協議分割等情，業據

      其等提出土地登記謄本、地籍圖等件為證，且為到庭及具

      狀被告所不爭執，堪信為真實，則原告主張分割系爭二筆

      土地，應予以准許。又系爭二筆土地共有人僅部分相同，

      地界並不相鄰，不能予以合併分割，而依本件被告王連炮

      所提原物分割之方案，亦係將系爭二筆土地分別定分割方

      案、分別找補，非主張合併分割，故不生合併分割是否合

      法之問題，兩造關於合併分割之意見，應認為是就分割方

      案，是否願意採取系爭二筆土地不按應有部分比例分配並

      鑑價找補的分配方法之意見，先予以敘明。

（二）按因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律

      行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處

      分其物權，民法第759條定有明文。因分割共有物性質上

      為處分行為，故共有不動產之共有人中有已死亡者，依民

      法第759條規定，其繼承人自非先經登記，不得訴請分割

      共有物。在該繼承人為被告之情形，為求訴訟經濟，原告

      可就請求繼承登記及分割共有物之訴一併提起，即以一訴

      請求該死亡共有人之繼承人辦理繼承登記，並請求該繼承

      人於辦理繼承登記後，與原告及其餘共有人分割共有之不

      動產（最高法院70年度第2次民事庭會議決議參照）。經

      查，系爭二筆土地之共有人王連爝、王柏堅於起訴前亡故

      ，繼承人分別如附表一「繼承人」欄所示，惟尚未辦理繼

      承登記，有除戶戶籍謄本、繼承系統表、繼承人之戶籍謄

      本、土地登記簿謄本等件為證，原告為請求分割系爭二筆

      土地，一併起訴請求附表一「繼承人」欄所示之被告先辦

      理繼承登記，以利分割，依前開說明，為有理由，應予准

      許。

（三）次按共有物除因物之使用目的不能分割，或共有人間契約

      訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割共有物

      。再分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請

      求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各

      共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分

      共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價

      金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，

      他部分變賣，以價金分配於各共有人，民法第823條第1項

      、第824條第2項定有明文。又分割共有物，究以原物分割

      ，或變價分割為適當，法院應斟酌當事人意願、共有物之

      使用情形、物之經濟效用及全體共有人之利益等情形而為

      適當分割，不受共有人所主張分割方法之拘束。而共有物

      之分割，無論為原物分割或變價分割，原則上均應按應有

      部分之比例分配於各共有人，最高法院87年度台上字第14

      02號、88年度台上字第600號、91年度台上字第2087號判

      決意旨可資參照。

（四）再按耕地係指依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業

      區、山坡地保育區及森林區之農牧用地；每宗耕地分割後

      每人所有面積未達○．二五公頃者，不得分割，但農發條例

      89年1月4日修正施行後所繼承之耕地，以及89年1月4日修

      正施行前之共有耕地，得分割為單獨所有；農發條例第16

      條第3款、第4款所定共有耕地，辦理分割為單獨所有者，

      其分割後之宗數，不得超過共有人人數，農發條例第3條

      第11款、第16條第1項第3款、第4款、第2項分別定有明文

      。又繼承人辦理繼承登記後，將繼受持分移轉予繼承人者

      ，得依農發條例第16條第1項第3款規定辦理分割；依農發

      條例第16條第1項第4款規定申辦分割之共有耕地，部分共

      有人於本條例修正後，移轉持分土地，其共有關係未曾終

      止或消滅，且分割後之宗數未超過修正前共有人數者，得

      申請分割，耕地分割執行要點第10點、第11點第1項亦有

      明文。

（五）經查：系爭二筆土地之使用現況為，附圖一編號A、占地2

      60.51平方公尺之鐵皮屋，為被告王錫健所有；編號C、占

      地47.62平方公尺之白色鐵皮屋，為被告王連炮所有；編

      號D、占地26.41平方公尺之綠色鐵皮屋，為王連爝之繼承

      人所有；編號E、占地70.69平方公尺之灰瓦屋，為被告王

      秀琴所有；編號F、占地24.23平方公尺之鐵架屋，為被告

      王永振所有，其餘為空地等情，經本院會同彰化縣員林地

      政事務所人員至現場勘驗測量，製有勘驗測量筆錄、複丈

      成果圖（即附圖一）附卷可稽。次查，本件之分割方案有

      被告王連炮提出附圖二之分割方案，以及被告王連坪主張

      變價分割方案；就分割方案之審酌方面，雖被告王連炮所

      提出之原物分割方案，係將系爭二筆土地分別分割，但該

      方案提出之理由，係因系爭二筆土地多數共有人僅於其中

      一筆土地耕種，有交換使用之情形，故為符合使用現況，

      而將各共有人分配於其耕種之土地上，另一筆未耕種之土

      地，則以金錢補償，則此方案就系爭二筆土地之分配相互

      牽連，應一併考量，而非將系爭二筆土地之方案分別審酌

      。

（七）再查：本件系爭二筆土地之使用分區地類別為特定農業區

      農牧用地，為農發條例第3條第11款所稱之耕地，分割上

      ，應受農發條例第16條之限制。而系爭927地號土地部分

      ，被告王良結、王良勤係於111年7月29日因交換取得應有

      部分，並非89年1月4日農發條例修正前之共有關係，亦非

      繼承所取得，不符合農發條例第16條第1項第3、4款之規

      定，故就系爭927地號土地，被告王良結、王良勤除非取

      得之土地大於0.25公頃，不得分割為單獨所有，始符合農

      發條例第16條之規定，然被告王連炮之方案，卻分配小於

      0.25公頃之土地由被告王良結、王良勤單獨取得，不符合

      農發條例之規定；被告王良結、王良勤雖稱其等為原共有

      人之繼承人，但系爭927地號土地原告、被告王良結、王

      良勤等被繼承人之應有部分，已於101年3月12日分割繼承

      由原告取得，有土地登記簿謄本可稽（見本院卷一第67頁

      ），斯時繼承關係即已確定，原告再將應有部分以交換為

      原因，移轉予被告王良結、王良勤，已不能再謂被告王良

      結、王良勤是因繼承關係取得，被告王良結、王良勤此部

      分抗辯不可採；況且系爭927地號土地據員林地政函文所

      載，因89年1月4日後辦理贈與、繼承及交換，已成立新共

      有關係，不得再分割（現本院卷二第163至164頁），原告

      雖援引本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判

      決，主張前開員林地政及所援引之相關行政函釋違反法律

      保留原則，而無可採，惟本院前開案件與本件之案例事實

      、援引之行政函釋均不同，無從比附援引，原告此部分之

      主張，亦不可採。則系爭927地號土地以面積來說，最多

      能分割為二筆，始符合農業發展條例之規定，被告王連炮

      之分割方案，卻將系爭927地號土地分割為五筆，不符合

      農發條例分割之限制，不能作為本件之分割方案，既本件

      無合法之原物分割方案，考量若採被告王連坪提出變價分

      割之方案，經良性公平競價結果，將使系爭二筆土地之市

      場價值極大化，共有人所得分配之金額可以增加，對於共

      有人而言，顯較有利，且被告王柏昌、王秀琴亦同意變價

      分割。因而本院認依被告王連坪所主張系爭土地以變價方

      式分割，由兩造按其應有部分之比例分配價金之方式為適

      當。從而，本院於審酌共有人之意願、兩造之利益平衡與

      系爭二筆土地利用價值等一切情事，認為系爭二筆土地之

      分割方式應以變價後將所得價金由兩造按應有部分比例分

      配取得為宜，爰判決如主文第三、四項所示。

四、末按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，由

    敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命

    勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1定有明文

    。本件係因分割共有物事件涉訟，被告等之行為，可認係按

    當時之訴訟程度為伸張或防禦權利所必要，故諭知由兩造依

    各共有人所有系爭二筆土地應有部分總價值比例，即附表二

    訴訟費用負擔比例欄所示比例，分擔本件訴訟費用。另原告

    雖主張，通優報告之鑑價費用應由被告王連炮負擔，但本件

    被告王連炮已說明其是因為原華聲報告未考量系爭二筆土地

    臨主要道路之遠近，而認為有舉證之必要，故聲請再次由通

    優不動產估價師事務所為鑑定，則此部分之鑑定費用仍屬必

    要之訴訟費用，應由全體共有人負擔。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及所提證據經審酌後認均

    與本件判決結果無涉或無違，爰不一一論述，併此敘明。

參、結論：原告之訴為有理由，並依民事訴訟法第385條第1項前

    段、第80條之1、第85條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　民事第四庭法　官　謝仁棠

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　　113 　年　　11　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　余思瑩



附表一：已亡故共有之繼承人表

編號 被繼承人 繼承人 １ 王連爝 王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞 ２ 王柏堅 蔡慧雯、王維聖 



附表二：應有部分暨訴訟費用負擔比例表

編號 共有人 系爭二筆土地之應有部分比例  訴訟費用負擔比例   917地號 927地號  １ 王永振 709/5000 ---- 9% ２ 王連爝如附表一編號1之繼承人 1/10 1/10 連帶負擔10% ３ 王連炮 1/10 1/10 10% ４ 王連坪 1/5 1/5 20% ５ 王錫健 541/5000 3/8 20.55% ６ 王顯德（原告） 1004/12000 9952/80000 9.85% ７ 王良結 998/12000 24/80000 5.3% ８ 王良勤 998/12000 24/80000 5.3% ９ 王柏堅如附表一編號2之繼承人 1/40 1/40 連帶負擔2.5%  王柏昌 1/40 1/40 2.5%  王柏豪 1/40 1/40 2.5%  王秀琴 1/40 1/40 2.5% 






臺灣彰化地方法院民事判決
111年度訴字第894號
原      告  王顯德  




訴訟代理人  楊振裕律師
被      告  王永振  
            王徐雪紅（王連爝之繼承人）


            王信欽（王連爝之繼承人）


            王滄澤（王連爝之繼承人）


            張玉欣（王連爝之繼承人）


            張育誠（王連爝之繼承人）


            王惠貞（王連爝之繼承人）


            王連炮  
上  一  人
訴訟代理人  王訓祥  
            邱垂勳律師
被      告  王連坪  




上  一  人
訴訟代理人  王譽叡  
            李秉哲律師
複代理人    劉靜芬律師
被      告  王錫健  
            王良結  
            王良勤  
            蔡慧雯（王柏堅之繼承人）




            王維聖（王柏堅之繼承人）




            王柏昌  
            王柏豪  
            王秀琴  


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年10月15日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記。
附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記。
兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由兩造按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。
附表二編號2至12所示之共有人共有之彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由附表二編號2至12所示之共有人按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。
訴訟費用由兩造按附表二「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但該訴訟標的對於數人必須合一確定時，追加其原非當事人之人為當事人者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第5款定有明文。經查，本件分割共有物之共有人王連爝、王柏堅分別於起訴前，民國（下同）111年6月4日、111年3月9日亡故，繼承人分別如附表一繼承人欄所示，原告遂追加附表一繼承人欄所示之人為被告，核無不合，應予准許。
二、被告王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞、蔡慧雯、王維聖、王柏豪、王秀琴等人，未於最後言詞辯論期日到場，經核無民事訴訟法第386條各款所定情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面
一、原告起訴主張：
（一）聲明求為判決：⑴附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記；⑵附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記；⑶兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地、同段927地號土地，准予分割如附圖二之分割方案所示；⑷兩造應為補償或受補償之金額，如華聲科技不動產估價師事務出具鑑價報告內之917地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表、927地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表所示；⑸訴訟費用由兩造依應有部分比例負擔。
（二）緣坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地（重測前為大埔段401地號），以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地（重測前為大埔段405地號）（下將前開二筆土地合稱系爭二筆土地，分稱系爭地號土地），係由兩造所共有，應有部分比例如附表二所示，原告為增進系爭二筆土地之利用價值，屢次欲請求協議分割，惟因共有人散居各地，且原共有人王連爝、王柏堅已亡故，致無法溝通協調達成一致協議，爰依法提起本訴，請求附表一繼承人欄所示之被告，分別就王連爝、王柏堅系爭二筆土地之應有部分辦理繼承登記後，分割系爭二筆土地。
（三）同意被告王連炮所提附圖二所示之分割方案，此方案與原告原先主張之分割方案大致相同，僅調整編號917-B坵塊臨路面寬，原告認為該方案尚屬公平合理。至於原告原先主張方案理由為：⑴其係按超過九成以上之共有人、耕種數十年以上所形成之默示分管契約所規劃，可保留絕大部分之現有地上物、農業設施及農作物，分割後土地坵塊多為方形，並有劃設私設道路，以利兩造繼續耕作及對外通行聯絡；⑵分割後筆數符合農業發展條例（下簡稱農發條例）第16條所定農地分割筆數之限制，日後得合法辦理分割登記；⑶被告王錫健、王良結、王良勤等3人雖未按應有部分分得系爭917地號土地，以及就系爭917地號土地分得部分超過其應有部分，惟此係因系爭917地號土地之共有人，除王永振外，與系爭927地號土地之共有人均相同，為符合土地歷來之使用狀況及分管契約，繼續保持地上物，防止農地細分，其等均同意透過以透過交換之方式，將其等在系爭917地號土地之應有部分均移至系爭927地號土地現耕種位置；⑷被告王永振、王徐雪紅、王信欽、王滄澤、王惠貞、王錫健、王良結、王良勤、王柏豪等人，均同意原告原主張之方案。
（四）彰化縣員林地政事務所112年9月26日員二地字第1120006447號函（下稱員林地政函文）之函覆略以：本件917地號土地，依據內政部106年7月31日台內地字第1060428385號函，至多可分割10筆，且王顯德、王良結、王良勤須維持共有；本件927地號土地，因已成立新共有關係，依據內政部101年2月9日台內地字第1010092343號函，無農發條例第16條第1項第3款或第4款之適用，故本筆土地不得分割等語。然員林地政函文認為系爭927地號土地，已形成新共有關係，故不得分割，應已逾越母法授權之範圍，增加法律所無之限制，有違法律保留原則，自無可採；又系爭917地號土地部分，原告與被告王良結、王良勤原即係基於繼承而取得系爭917地號土地之共有，嗣雖因有交換部分持分，以致應有部分比例變動，但此部分仍應符合耕地分割執行要點第10、11點之規定，仍不影響其等係因繼承關係而取得之共有，應可仍各自獨立分為3筆，僅因應有部分交換即須維持共有，內政部就此解釋，亦與農業發展條例第16條之意旨不符，且增加法律所無之限制，有違法律保留原則。故原告所主張之分割方案，後經被告王連炮修正後，已簡化共有關係，應符合農業發展條例為避免農地過度細分之立法目的，仍屬可採之方案。
（五）被告王連坪援引員林地政函文，認系爭二筆土地存有法令限制不能分割之情事，主張採變價分割之方法分割，然若系爭927地號土地果有不能分割之情形，被告王連坪主張變價分割方式分割，亦顯然違法而不可採；又依員林地政函文，系爭917地號土地並無不能分割之情事，被告王連坪仍主張以變價方式分割，顯有違共有物應以原物分割為原則之立法意旨。且兩造之祖先用系爭二筆土地養育所有子孫，變價分割等同賤賣祖產，且共有人與世無爭之老年簡居田園生活要得到保障，共有人要持有土地才能享有農健保，被告王連炮夫婦、王徐雪紅及即將滿65歲共有人享有老農津貼新台幣（下同）7,500元之權益，特別要受保障。故被告王連坪主張系爭二筆土地均採變價分割，殊嫌無理，並損害大多數共有人之利益，自難憑採。
（六）又因採被告王連炮之方案，有部分共有人未能依原應有部分比例受分配，造成土地價值減損，經本院送華聲科技不動產估價師事務所鑑定系爭二筆土地兩造應找補之金額，該所出具之鑑價報告（下稱華聲報告書）此報告已詳列鑑價之依據，沒有問題，應屬公平可採。至於通優不動產估價師事務所出具之鑑價報告（下稱通優報告），第3頁七(三) 認為員埔段927地號之適當價格是每平方公尺4,260元，但是通優報告第49、51頁，針對員埔段917、927地號分割前單價卻記載為每平方公尺4,630元，在第53頁伍(一)又記載員埔段適當價格為4,640元/平方公尺，所以同一份報告針對927地號的適當價格有三種不同數字，顯然前後不一；再者，917地號113年1月公告現值是每平方公尺3,139元，927地號同年度的公告現值是3,308元，但鑑定報告針對兩地號分割前單價都認定為4,630元/平方公尺，顯然也跟系爭二筆土地的公告現值所呈現出來的價差不符，故通優報告較不可採。另因通優報告之鑑價費用，非必要費用，不能納入訴訟費用由兩造負擔。
二、被告方面：
（一）被告王連炮部分：
　　⑴同意合併分割，沒有合併分割會造成農地狹小，且違背分管事實，造成現有農地設施很大的損害。也同意原告依現況分割的原則，但原告之方案就王連爝之繼承人、王連炮、王柏堅之繼承人分得土地臨路寬差距甚大，故將原告主張之方案，就臨路寬修正後，提出附圖二所示之分割方案。
　　⑵員林地政函之意見，與原告相同。
　　⑶就鑑價報告部分，認為通優報告較為可採，通優報告有把員埔路的遠近、交通等價值也有納入鑑價考量，鑑價結果認為離員埔路較近的927地號土地，單位價值比離員埔路較遠的917地號土地單位價值高，與政府公告現值相符、與社會共識相符。華聲報告正相反，所以認為華聲報告較不可採。其他鑑定專業細節部分，尤其是原告提出部分，來不及檢視，涉及專業判斷，尊重專業判斷。
（二）被告王連坪部分：
　　⑴不同意合併分割，因為伊二塊地各占有五分之一，這樣分割對伊不利。其他共有人所提出之鐵皮屋等建物照片，並未經過其他共有人同意所興建，造成伊的損失。
　　⑵不同意被告王連炮所提之方案。因本件系爭二筆土地共有人並未完全相同，且並未相鄰，不得依民法第824條第5項、第6項之規定合併分割，此方案並非適法之方案；再據員林地政函文，系爭917地號土地至多只能分割為10筆且王顯德等3人必須維持共有，系爭927地號土地因辦理贈與、繼承及交換，現為王柏堅等11人共有，不得再分割，則系爭土地確實存在有法令限制不能分割之情事，至於原告所提本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決係指農發條例修正前已存在共有之情事，分割後之土地未逾原先共有人數之情形，與本件之事實不相同，不得相互比擬，且與最高法院110年度台上字第1832號判決之見解不相符，故被告王連炮所提之方案違反法令之限制，不得作為本件裁判之基礎。另外，根據農業發展條例之規定，不得於農業區土地內私設道路，此方案主張劃有私設道路，已違反農發條例之規定，且關於私設道路之應有部分也非按照各共有人應有部分比例維持共有，而僅讓部分共有人就道路部分維持共有，顯不符合公平原則。況縱使全體共有人同意被告王連炮之方案，地政也不會同意登記，無法解決本件之土地問題。
　　⑶共有物之分割，各共有人在分割前之使用狀況，固應加以考量，但法院不受其拘束。本件因系爭二筆土地共有人眾多，無法滿足所有共有人均能分得部分土地之情況，請求將系爭二筆土地為變價分割。採變價分割方案，除可使土地歸屬於一人，並以市場公平競價方式，使價值最大化，共有人得自行評估是否參與競標或優先承買，以單獨取得所有權。至於本件共有人表示希望保有房地產權，若變價分割，祖產會遭到變賣，或是系爭土地坪數過高，共有人恐將無力購買云云，惟法院裁判分割共有物，除應考量全體共有人之意願外，尚應顧及共有物之經濟價值，無法僅以其餘共有人所陳之理由，即捨可發揮共有物最大經濟效用之變價分割方案。
　　⑷因本件不能合併分割，且據員林地政函文可知，本件分割方案除被告王連坪之方案外，其餘有違反農發條例之情事，故鑑價單位之意見均不可採。
（三）被告王永振部分：
　　⑴同意合併分割，以現狀分割為原則。
　　⑵同意被告王連炮的方案，不同意變價分割。
　　⑶就員林地政函之意見為，伊只有系爭917地號土地應有部分，希望能分割出來，其他當事人的部分自己去處理。
　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。對通優報告無意見。
（四）被告王錫健部分：
　　⑴同意合併分割，希望依祖先留下現實際工作情況分割，異動較輕微，損失較小。伊先前接過父親的葡萄園，近年搭建網室葡萄，花費了一百多萬，若兩筆土地分別分割，將一切重來，增加兩倍成本。
　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意變價分割，要耕作。
　　⑶本件依農發條例第16條繼承耕地之規定，得分割為單獨所有，員林地政函所援引之函示，與本件之事實不同，見解有誤，不能適用於本案。而且拍賣也有違反農發條例。
　　⑷對於華聲報告沒有意見。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
　　⑸通優鑑價報告質疑有人為操作，分割前土地單價均為4,630元，被告王連炮719-B部分單價為何降為4,540元，應維持4,630元；被告王錫健分得之土地形狀不方正，最長最不好耕種，道路持分也最多，分割後單價卻為4,630元，比被告王連炮道路沒有持分之917-B單價4,540元高很多，相差90元；927-E部分為道路，分割後單價為4,560元，卻比被告王連炮917-B單價4,540高，華聲報告單價為2,118元，調整率為-50%；一樣是道路，927-E的單價為4,560元，而917-J為4,510元；該報告，分割後道路都比田地值錢不合理；此次鑑價，共有人土地面積較大者，分割後單價都特別拉高，包含道路。　　　
（五）被告王良結、王良勤部分：
　　⑴同意合併分割。系爭二筆土地原本王萬喜、王有火兄弟二人產權各半，至今王有火的後代，在系爭二筆土地皆有一塊地，王萬喜的後代則只有系爭917地號土地；王萬喜的後代即被告王連炮三兄弟，一輩子只在系爭917地號土地耕種，至於系爭927地號土地，只有王有火的後代王炳坤、王策杖一輩子耕種，有分管之事實。因系爭二筆土地產權與實際耕種位置不同，而有合併分割之必要。
　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意被告王連坪之方案，系爭土地為伊等維生所需，怎麼可以變賣。被告王連坪定居於台北，未從事耕作，不知道情況。
　　⑶員林地政函認為，就系爭917地號土地部分，原告與伊等因111年辦理交換登記，已改變原繼承權利關係，不能再分割，但法條規定是模糊抽象，旨在於避免共有人任意分割導致坵塊零散，但本件並無這樣的情形；另外就系爭927地號土地部分，伊等二人係原共有人之繼承人，非加入其他人，並無新共有關係產生。本件依農發條例及耕地分割執行要點第11點應該可以分割為單獨所有。
　　⑷同意華聲報告之結果。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
　　⑸就通優報告鑑價結果，被告王連炮、王連爝繼承人之應有部分相同，王連爝繼承人分得土地較應有部分比例少，又必須出道路用地，被告王連炮不用出道路用地，找補卻多一倍，不合理；又道路是不得已設置的，因此華聲報告道路不在補償範圍，華聲報告也強調，被告王永振、王連炮因無負擔道路，故應付補償金額相對較高，但通優報告拉高道路分割後的單價來找補，已失去鑑價公平性。華聲報告有一份分割後所有共有人土地總面積、土地單價、土地總價值（分析表）來說明分割後因道路持分、土地位置、土地總面積及土地用途，分割後的單價調整率，土地總價值因而有所差異，被告王連炮卻利用填滿數字來找補，這種鑑價有實質異議嗎？　　　
（六）被告王柏昌部分：
　　⑴同意分割。不同意被告王連炮的分割方案。因此方案私設道路還占用共有人的坪數，並不公平，也不符合農發條例。
　　⑵同意被告王連坪變價分割的方案。
　　⑶對員林地政函之意見，同被告王連坪。
　　⑷同意華聲報告的鑑價結果。對通優報告無意見。
（七）被告王徐雪紅、王滄澤、王惠貞未於最後言詞辯論期日到場，據其等具狀表示：
　　⑴同意原告之方案，該方案公平合理，有替現有農戶考量，降低農作物設施等一切損失，以現況分割更能減少糾紛，並有利於將來伊等繼承分割。
　　⑵另被告王徐雪紅、王滄澤具狀表示，華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。　
（八）被告王信欽未於最後言詞辯論期日到場，據其等先前具狀及到庭表示：
　　⑴同意合併分割，伊已經耕作很久了，希望照現狀分割。
　　⑵同意被告王連炮的分割方案。
　　⑶對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。
　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。
（九）被告王柏豪未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭及具狀表示：
　　⑴同意合併分割，同意被告王連炮之方案。
　　⑵對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。
　　⑶對華聲報告之意見為希望重新鑑價。　　　　　　
（十）被告王秀琴未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：
　　⑴同意合併分割，希望能公平一點，同意被告王連坪原先提出之方案。
　　⑵對華聲報告之意見為希望重新鑑價。
（十一）被告王維聖未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：同意合併分割，同意原告所提出之方案。
（十二）其餘被告未於言詞辯論期日到場，亦未以書狀表示意見。
三、得心證之理由：
（一）本件原告主張系爭二筆土地為兩造所共有，應有部分如附表二所示，兩造並未有不分割之約定，亦未有因物之使用目的而不能分割之情形，然無法達成協議分割等情，業據其等提出土地登記謄本、地籍圖等件為證，且為到庭及具狀被告所不爭執，堪信為真實，則原告主張分割系爭二筆土地，應予以准許。又系爭二筆土地共有人僅部分相同，地界並不相鄰，不能予以合併分割，而依本件被告王連炮所提原物分割之方案，亦係將系爭二筆土地分別定分割方案、分別找補，非主張合併分割，故不生合併分割是否合法之問題，兩造關於合併分割之意見，應認為是就分割方案，是否願意採取系爭二筆土地不按應有部分比例分配並鑑價找補的分配方法之意見，先予以敘明。
（二）按因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權，民法第759條定有明文。因分割共有物性質上為處分行為，故共有不動產之共有人中有已死亡者，依民法第759條規定，其繼承人自非先經登記，不得訴請分割共有物。在該繼承人為被告之情形，為求訴訟經濟，原告可就請求繼承登記及分割共有物之訴一併提起，即以一訴請求該死亡共有人之繼承人辦理繼承登記，並請求該繼承人於辦理繼承登記後，與原告及其餘共有人分割共有之不動產（最高法院70年度第2次民事庭會議決議參照）。經查，系爭二筆土地之共有人王連爝、王柏堅於起訴前亡故，繼承人分別如附表一「繼承人」欄所示，惟尚未辦理繼承登記，有除戶戶籍謄本、繼承系統表、繼承人之戶籍謄本、土地登記簿謄本等件為證，原告為請求分割系爭二筆土地，一併起訴請求附表一「繼承人」欄所示之被告先辦理繼承登記，以利分割，依前開說明，為有理由，應予准許。
（三）次按共有物除因物之使用目的不能分割，或共有人間契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割共有物。再分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人，民法第823條第1項、第824條第2項定有明文。又分割共有物，究以原物分割，或變價分割為適當，法院應斟酌當事人意願、共有物之使用情形、物之經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當分割，不受共有人所主張分割方法之拘束。而共有物之分割，無論為原物分割或變價分割，原則上均應按應有部分之比例分配於各共有人，最高法院87年度台上字第1402號、88年度台上字第600號、91年度台上字第2087號判決意旨可資參照。
（四）再按耕地係指依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區及森林區之農牧用地；每宗耕地分割後每人所有面積未達○．二五公頃者，不得分割，但農發條例89年1月4日修正施行後所繼承之耕地，以及89年1月4日修正施行前之共有耕地，得分割為單獨所有；農發條例第16條第3款、第4款所定共有耕地，辦理分割為單獨所有者，其分割後之宗數，不得超過共有人人數，農發條例第3條第11款、第16條第1項第3款、第4款、第2項分別定有明文。又繼承人辦理繼承登記後，將繼受持分移轉予繼承人者，得依農發條例第16條第1項第3款規定辦理分割；依農發條例第16條第1項第4款規定申辦分割之共有耕地，部分共有人於本條例修正後，移轉持分土地，其共有關係未曾終止或消滅，且分割後之宗數未超過修正前共有人數者，得申請分割，耕地分割執行要點第10點、第11點第1項亦有明文。
（五）經查：系爭二筆土地之使用現況為，附圖一編號A、占地260.51平方公尺之鐵皮屋，為被告王錫健所有；編號C、占地47.62平方公尺之白色鐵皮屋，為被告王連炮所有；編號D、占地26.41平方公尺之綠色鐵皮屋，為王連爝之繼承人所有；編號E、占地70.69平方公尺之灰瓦屋，為被告王秀琴所有；編號F、占地24.23平方公尺之鐵架屋，為被告王永振所有，其餘為空地等情，經本院會同彰化縣員林地政事務所人員至現場勘驗測量，製有勘驗測量筆錄、複丈成果圖（即附圖一）附卷可稽。次查，本件之分割方案有被告王連炮提出附圖二之分割方案，以及被告王連坪主張變價分割方案；就分割方案之審酌方面，雖被告王連炮所提出之原物分割方案，係將系爭二筆土地分別分割，但該方案提出之理由，係因系爭二筆土地多數共有人僅於其中一筆土地耕種，有交換使用之情形，故為符合使用現況，而將各共有人分配於其耕種之土地上，另一筆未耕種之土地，則以金錢補償，則此方案就系爭二筆土地之分配相互牽連，應一併考量，而非將系爭二筆土地之方案分別審酌。
（七）再查：本件系爭二筆土地之使用分區地類別為特定農業區農牧用地，為農發條例第3條第11款所稱之耕地，分割上，應受農發條例第16條之限制。而系爭927地號土地部分，被告王良結、王良勤係於111年7月29日因交換取得應有部分，並非89年1月4日農發條例修正前之共有關係，亦非繼承所取得，不符合農發條例第16條第1項第3、4款之規定，故就系爭927地號土地，被告王良結、王良勤除非取得之土地大於0.25公頃，不得分割為單獨所有，始符合農發條例第16條之規定，然被告王連炮之方案，卻分配小於0.25公頃之土地由被告王良結、王良勤單獨取得，不符合農發條例之規定；被告王良結、王良勤雖稱其等為原共有人之繼承人，但系爭927地號土地原告、被告王良結、王良勤等被繼承人之應有部分，已於101年3月12日分割繼承由原告取得，有土地登記簿謄本可稽（見本院卷一第67頁），斯時繼承關係即已確定，原告再將應有部分以交換為原因，移轉予被告王良結、王良勤，已不能再謂被告王良結、王良勤是因繼承關係取得，被告王良結、王良勤此部分抗辯不可採；況且系爭927地號土地據員林地政函文所載，因89年1月4日後辦理贈與、繼承及交換，已成立新共有關係，不得再分割（現本院卷二第163至164頁），原告雖援引本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決，主張前開員林地政及所援引之相關行政函釋違反法律保留原則，而無可採，惟本院前開案件與本件之案例事實、援引之行政函釋均不同，無從比附援引，原告此部分之主張，亦不可採。則系爭927地號土地以面積來說，最多能分割為二筆，始符合農業發展條例之規定，被告王連炮之分割方案，卻將系爭927地號土地分割為五筆，不符合農發條例分割之限制，不能作為本件之分割方案，既本件無合法之原物分割方案，考量若採被告王連坪提出變價分割之方案，經良性公平競價結果，將使系爭二筆土地之市場價值極大化，共有人所得分配之金額可以增加，對於共有人而言，顯較有利，且被告王柏昌、王秀琴亦同意變價分割。因而本院認依被告王連坪所主張系爭土地以變價方式分割，由兩造按其應有部分之比例分配價金之方式為適當。從而，本院於審酌共有人之意願、兩造之利益平衡與系爭二筆土地利用價值等一切情事，認為系爭二筆土地之分割方式應以變價後將所得價金由兩造按應有部分比例分配取得為宜，爰判決如主文第三、四項所示。
四、末按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1定有明文。本件係因分割共有物事件涉訟，被告等之行為，可認係按當時之訴訟程度為伸張或防禦權利所必要，故諭知由兩造依各共有人所有系爭二筆土地應有部分總價值比例，即附表二訴訟費用負擔比例欄所示比例，分擔本件訴訟費用。另原告雖主張，通優報告之鑑價費用應由被告王連炮負擔，但本件被告王連炮已說明其是因為原華聲報告未考量系爭二筆土地臨主要道路之遠近，而認為有舉證之必要，故聲請再次由通優不動產估價師事務所為鑑定，則此部分之鑑定費用仍屬必要之訴訟費用，應由全體共有人負擔。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及所提證據經審酌後認均與本件判決結果無涉或無違，爰不一一論述，併此敘明。
參、結論：原告之訴為有理由，並依民事訴訟法第385條第1項前段、第80條之1、第85條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　民事第四庭法　官　謝仁棠
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　　113 　年　　11　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　余思瑩


附表一：已亡故共有之繼承人表
		編號

		被繼承人

		繼承人



		１

		王連爝

		王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞



		２

		王柏堅

		蔡慧雯、王維聖









附表二：應有部分暨訴訟費用負擔比例表
		編號

		共有人

		系爭二筆土地之應有部分比例

		


		訴訟費用負擔比例



		


		


		917地號

		927地號

		




		１

		王永振

		709/5000

		----

		9%



		２

		王連爝如附表一編號1之繼承人

		1/10

		1/10

		連帶負擔10%



		３

		王連炮

		1/10

		1/10

		10%



		４

		王連坪

		1/5

		1/5

		20%



		５

		王錫健

		541/5000

		3/8

		20.55%



		６

		王顯德（原告）

		1004/12000

		9952/80000

		9.85%



		７

		王良結

		998/12000

		24/80000

		5.3%



		８

		王良勤

		998/12000

		24/80000

		5.3%



		９

		王柏堅如附表一編號2之繼承人

		1/40

		1/40

		連帶負擔2.5%



		

		王柏昌

		1/40

		1/40

		2.5%



		

		王柏豪

		1/40

		1/40

		2.5%



		

		王秀琴

		1/40

		1/40

		2.5%










臺灣彰化地方法院民事判決

111年度訴字第894號

原      告  王顯德  





訴訟代理人  楊振裕律師

被      告  王永振  

            王徐雪紅（王連爝之繼承人）



            王信欽（王連爝之繼承人）



            王滄澤（王連爝之繼承人）



            張玉欣（王連爝之繼承人）



            張育誠（王連爝之繼承人）



            王惠貞（王連爝之繼承人）



            王連炮  

上  一  人

訴訟代理人  王訓祥  

            邱垂勳律師

被      告  王連坪  





上  一  人

訴訟代理人  王譽叡  

            李秉哲律師

複代理人    劉靜芬律師

被      告  王錫健  

            王良結  

            王良勤  

            蔡慧雯（王柏堅之繼承人）





            王維聖（王柏堅之繼承人）





            王柏昌  

            王柏豪  

            王秀琴  



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年10月15日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記。

附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記。

兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由兩造按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。

附表二編號2至12所示之共有人共有之彰化縣○○市○○段000地號土地准予變價分割，所得價金由附表二編號2至12所示之共有人按附表二所示應有部分比例，分配予各共有人。

訴訟費用由兩造按附表二「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔。

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但該訴訟標的對於數人必須合一確定時，追加其原非當事人之人為當事人者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第5款定有明文。經查，本件分割共有物之共有人王連爝、王柏堅分別於起訴前，民國（下同）111年6月4日、111年3月9日亡故，繼承人分別如附表一繼承人欄所示，原告遂追加附表一繼承人欄所示之人為被告，核無不合，應予准許。

二、被告王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞、蔡慧雯、王維聖、王柏豪、王秀琴等人，未於最後言詞辯論期日到場，經核無民事訴訟法第386條各款所定情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面

一、原告起訴主張：

（一）聲明求為判決：⑴附表一編號1繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王連爝所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分10分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分10分之1，辦理繼承登記；⑵附表一編號2繼承人欄所示之被告，應就其等被繼承人王柏堅所遺坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地之應有部分40分之1，以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地之應有部分40分之1，辦理繼承登記；⑶兩造共有彰化縣○○市○○段000地號土地、同段927地號土地，准予分割如附圖二之分割方案所示；⑷兩造應為補償或受補償之金額，如華聲科技不動產估價師事務出具鑑價報告內之917地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表、927地號土地共有人應為補償金額及應受補償金額配賦表所示；⑸訴訟費用由兩造依應有部分比例負擔。

（二）緣坐落彰化縣○○市○○段000地號、面積11,571.01平方公尺土地（重測前為大埔段401地號），以及同段927地號、面積6,325.28平方公尺土地（重測前為大埔段405地號）（下將前開二筆土地合稱系爭二筆土地，分稱系爭地號土地），係由兩造所共有，應有部分比例如附表二所示，原告為增進系爭二筆土地之利用價值，屢次欲請求協議分割，惟因共有人散居各地，且原共有人王連爝、王柏堅已亡故，致無法溝通協調達成一致協議，爰依法提起本訴，請求附表一繼承人欄所示之被告，分別就王連爝、王柏堅系爭二筆土地之應有部分辦理繼承登記後，分割系爭二筆土地。

（三）同意被告王連炮所提附圖二所示之分割方案，此方案與原告原先主張之分割方案大致相同，僅調整編號917-B坵塊臨路面寬，原告認為該方案尚屬公平合理。至於原告原先主張方案理由為：⑴其係按超過九成以上之共有人、耕種數十年以上所形成之默示分管契約所規劃，可保留絕大部分之現有地上物、農業設施及農作物，分割後土地坵塊多為方形，並有劃設私設道路，以利兩造繼續耕作及對外通行聯絡；⑵分割後筆數符合農業發展條例（下簡稱農發條例）第16條所定農地分割筆數之限制，日後得合法辦理分割登記；⑶被告王錫健、王良結、王良勤等3人雖未按應有部分分得系爭917地號土地，以及就系爭917地號土地分得部分超過其應有部分，惟此係因系爭917地號土地之共有人，除王永振外，與系爭927地號土地之共有人均相同，為符合土地歷來之使用狀況及分管契約，繼續保持地上物，防止農地細分，其等均同意透過以透過交換之方式，將其等在系爭917地號土地之應有部分均移至系爭927地號土地現耕種位置；⑷被告王永振、王徐雪紅、王信欽、王滄澤、王惠貞、王錫健、王良結、王良勤、王柏豪等人，均同意原告原主張之方案。

（四）彰化縣員林地政事務所112年9月26日員二地字第1120006447號函（下稱員林地政函文）之函覆略以：本件917地號土地，依據內政部106年7月31日台內地字第1060428385號函，至多可分割10筆，且王顯德、王良結、王良勤須維持共有；本件927地號土地，因已成立新共有關係，依據內政部101年2月9日台內地字第1010092343號函，無農發條例第16條第1項第3款或第4款之適用，故本筆土地不得分割等語。然員林地政函文認為系爭927地號土地，已形成新共有關係，故不得分割，應已逾越母法授權之範圍，增加法律所無之限制，有違法律保留原則，自無可採；又系爭917地號土地部分，原告與被告王良結、王良勤原即係基於繼承而取得系爭917地號土地之共有，嗣雖因有交換部分持分，以致應有部分比例變動，但此部分仍應符合耕地分割執行要點第10、11點之規定，仍不影響其等係因繼承關係而取得之共有，應可仍各自獨立分為3筆，僅因應有部分交換即須維持共有，內政部就此解釋，亦與農業發展條例第16條之意旨不符，且增加法律所無之限制，有違法律保留原則。故原告所主張之分割方案，後經被告王連炮修正後，已簡化共有關係，應符合農業發展條例為避免農地過度細分之立法目的，仍屬可採之方案。

（五）被告王連坪援引員林地政函文，認系爭二筆土地存有法令限制不能分割之情事，主張採變價分割之方法分割，然若系爭927地號土地果有不能分割之情形，被告王連坪主張變價分割方式分割，亦顯然違法而不可採；又依員林地政函文，系爭917地號土地並無不能分割之情事，被告王連坪仍主張以變價方式分割，顯有違共有物應以原物分割為原則之立法意旨。且兩造之祖先用系爭二筆土地養育所有子孫，變價分割等同賤賣祖產，且共有人與世無爭之老年簡居田園生活要得到保障，共有人要持有土地才能享有農健保，被告王連炮夫婦、王徐雪紅及即將滿65歲共有人享有老農津貼新台幣（下同）7,500元之權益，特別要受保障。故被告王連坪主張系爭二筆土地均採變價分割，殊嫌無理，並損害大多數共有人之利益，自難憑採。

（六）又因採被告王連炮之方案，有部分共有人未能依原應有部分比例受分配，造成土地價值減損，經本院送華聲科技不動產估價師事務所鑑定系爭二筆土地兩造應找補之金額，該所出具之鑑價報告（下稱華聲報告書）此報告已詳列鑑價之依據，沒有問題，應屬公平可採。至於通優不動產估價師事務所出具之鑑價報告（下稱通優報告），第3頁七(三) 認為員埔段927地號之適當價格是每平方公尺4,260元，但是通優報告第49、51頁，針對員埔段917、927地號分割前單價卻記載為每平方公尺4,630元，在第53頁伍(一)又記載員埔段適當價格為4,640元/平方公尺，所以同一份報告針對927地號的適當價格有三種不同數字，顯然前後不一；再者，917地號113年1月公告現值是每平方公尺3,139元，927地號同年度的公告現值是3,308元，但鑑定報告針對兩地號分割前單價都認定為4,630元/平方公尺，顯然也跟系爭二筆土地的公告現值所呈現出來的價差不符，故通優報告較不可採。另因通優報告之鑑價費用，非必要費用，不能納入訴訟費用由兩造負擔。

二、被告方面：

（一）被告王連炮部分：

　　⑴同意合併分割，沒有合併分割會造成農地狹小，且違背分管事實，造成現有農地設施很大的損害。也同意原告依現況分割的原則，但原告之方案就王連爝之繼承人、王連炮、王柏堅之繼承人分得土地臨路寬差距甚大，故將原告主張之方案，就臨路寬修正後，提出附圖二所示之分割方案。

　　⑵員林地政函之意見，與原告相同。

　　⑶就鑑價報告部分，認為通優報告較為可採，通優報告有把員埔路的遠近、交通等價值也有納入鑑價考量，鑑價結果認為離員埔路較近的927地號土地，單位價值比離員埔路較遠的917地號土地單位價值高，與政府公告現值相符、與社會共識相符。華聲報告正相反，所以認為華聲報告較不可採。其他鑑定專業細節部分，尤其是原告提出部分，來不及檢視，涉及專業判斷，尊重專業判斷。

（二）被告王連坪部分：

　　⑴不同意合併分割，因為伊二塊地各占有五分之一，這樣分割對伊不利。其他共有人所提出之鐵皮屋等建物照片，並未經過其他共有人同意所興建，造成伊的損失。

　　⑵不同意被告王連炮所提之方案。因本件系爭二筆土地共有人並未完全相同，且並未相鄰，不得依民法第824條第5項、第6項之規定合併分割，此方案並非適法之方案；再據員林地政函文，系爭917地號土地至多只能分割為10筆且王顯德等3人必須維持共有，系爭927地號土地因辦理贈與、繼承及交換，現為王柏堅等11人共有，不得再分割，則系爭土地確實存在有法令限制不能分割之情事，至於原告所提本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決係指農發條例修正前已存在共有之情事，分割後之土地未逾原先共有人數之情形，與本件之事實不相同，不得相互比擬，且與最高法院110年度台上字第1832號判決之見解不相符，故被告王連炮所提之方案違反法令之限制，不得作為本件裁判之基礎。另外，根據農業發展條例之規定，不得於農業區土地內私設道路，此方案主張劃有私設道路，已違反農發條例之規定，且關於私設道路之應有部分也非按照各共有人應有部分比例維持共有，而僅讓部分共有人就道路部分維持共有，顯不符合公平原則。況縱使全體共有人同意被告王連炮之方案，地政也不會同意登記，無法解決本件之土地問題。

　　⑶共有物之分割，各共有人在分割前之使用狀況，固應加以考量，但法院不受其拘束。本件因系爭二筆土地共有人眾多，無法滿足所有共有人均能分得部分土地之情況，請求將系爭二筆土地為變價分割。採變價分割方案，除可使土地歸屬於一人，並以市場公平競價方式，使價值最大化，共有人得自行評估是否參與競標或優先承買，以單獨取得所有權。至於本件共有人表示希望保有房地產權，若變價分割，祖產會遭到變賣，或是系爭土地坪數過高，共有人恐將無力購買云云，惟法院裁判分割共有物，除應考量全體共有人之意願外，尚應顧及共有物之經濟價值，無法僅以其餘共有人所陳之理由，即捨可發揮共有物最大經濟效用之變價分割方案。

　　⑷因本件不能合併分割，且據員林地政函文可知，本件分割方案除被告王連坪之方案外，其餘有違反農發條例之情事，故鑑價單位之意見均不可採。

（三）被告王永振部分：

　　⑴同意合併分割，以現狀分割為原則。

　　⑵同意被告王連炮的方案，不同意變價分割。

　　⑶就員林地政函之意見為，伊只有系爭917地號土地應有部分，希望能分割出來，其他當事人的部分自己去處理。

　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。對通優報告無意見。

（四）被告王錫健部分：

　　⑴同意合併分割，希望依祖先留下現實際工作情況分割，異動較輕微，損失較小。伊先前接過父親的葡萄園，近年搭建網室葡萄，花費了一百多萬，若兩筆土地分別分割，將一切重來，增加兩倍成本。

　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意變價分割，要耕作。

　　⑶本件依農發條例第16條繼承耕地之規定，得分割為單獨所有，員林地政函所援引之函示，與本件之事實不同，見解有誤，不能適用於本案。而且拍賣也有違反農發條例。

　　⑷對於華聲報告沒有意見。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。

　　⑸通優鑑價報告質疑有人為操作，分割前土地單價均為4,630元，被告王連炮719-B部分單價為何降為4,540元，應維持4,630元；被告王錫健分得之土地形狀不方正，最長最不好耕種，道路持分也最多，分割後單價卻為4,630元，比被告王連炮道路沒有持分之917-B單價4,540元高很多，相差90元；927-E部分為道路，分割後單價為4,560元，卻比被告王連炮917-B單價4,540高，華聲報告單價為2,118元，調整率為-50%；一樣是道路，927-E的單價為4,560元，而917-J為4,510元；該報告，分割後道路都比田地值錢不合理；此次鑑價，共有人土地面積較大者，分割後單價都特別拉高，包含道路。　　　

（五）被告王良結、王良勤部分：

　　⑴同意合併分割。系爭二筆土地原本王萬喜、王有火兄弟二人產權各半，至今王有火的後代，在系爭二筆土地皆有一塊地，王萬喜的後代則只有系爭917地號土地；王萬喜的後代即被告王連炮三兄弟，一輩子只在系爭917地號土地耕種，至於系爭927地號土地，只有王有火的後代王炳坤、王策杖一輩子耕種，有分管之事實。因系爭二筆土地產權與實際耕種位置不同，而有合併分割之必要。

　　⑵同意被告王連炮之方案。不同意被告王連坪之方案，系爭土地為伊等維生所需，怎麼可以變賣。被告王連坪定居於台北，未從事耕作，不知道情況。

　　⑶員林地政函認為，就系爭917地號土地部分，原告與伊等因111年辦理交換登記，已改變原繼承權利關係，不能再分割，但法條規定是模糊抽象，旨在於避免共有人任意分割導致坵塊零散，但本件並無這樣的情形；另外就系爭927地號土地部分，伊等二人係原共有人之繼承人，非加入其他人，並無新共有關係產生。本件依農發條例及耕地分割執行要點第11點應該可以分割為單獨所有。

　　⑷同意華聲報告之結果。華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。

　　⑸就通優報告鑑價結果，被告王連炮、王連爝繼承人之應有部分相同，王連爝繼承人分得土地較應有部分比例少，又必須出道路用地，被告王連炮不用出道路用地，找補卻多一倍，不合理；又道路是不得已設置的，因此華聲報告道路不在補償範圍，華聲報告也強調，被告王永振、王連炮因無負擔道路，故應付補償金額相對較高，但通優報告拉高道路分割後的單價來找補，已失去鑑價公平性。華聲報告有一份分割後所有共有人土地總面積、土地單價、土地總價值（分析表）來說明分割後因道路持分、土地位置、土地總面積及土地用途，分割後的單價調整率，土地總價值因而有所差異，被告王連炮卻利用填滿數字來找補，這種鑑價有實質異議嗎？　　　

（六）被告王柏昌部分：

　　⑴同意分割。不同意被告王連炮的分割方案。因此方案私設道路還占用共有人的坪數，並不公平，也不符合農發條例。

　　⑵同意被告王連坪變價分割的方案。

　　⑶對員林地政函之意見，同被告王連坪。

　　⑷同意華聲報告的鑑價結果。對通優報告無意見。

（七）被告王徐雪紅、王滄澤、王惠貞未於最後言詞辯論期日到場，據其等具狀表示：

　　⑴同意原告之方案，該方案公平合理，有替現有農戶考量，降低農作物設施等一切損失，以現況分割更能減少糾紛，並有利於將來伊等繼承分割。

　　⑵另被告王徐雪紅、王滄澤具狀表示，華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。　

（八）被告王信欽未於最後言詞辯論期日到場，據其等先前具狀及到庭表示：

　　⑴同意合併分割，伊已經耕作很久了，希望照現狀分割。

　　⑵同意被告王連炮的分割方案。

　　⑶對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。

　　⑷華聲報告是以公正第三人立場客觀評估，內容依循相關不動產估價理論，說明得很清楚，被告王連炮也已同意以華聲科技為鑑價單位，不同意再鑑價。

（九）被告王柏豪未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭及具狀表示：

　　⑴同意合併分割，同意被告王連炮之方案。

　　⑵對員林地政函之意見，同原告及被告王連炮。

　　⑶對華聲報告之意見為希望重新鑑價。　　　　　　

（十）被告王秀琴未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：

　　⑴同意合併分割，希望能公平一點，同意被告王連坪原先提出之方案。

　　⑵對華聲報告之意見為希望重新鑑價。

（十一）被告王維聖未於最後言詞辯論期日到場，據其先前到庭陳述：同意合併分割，同意原告所提出之方案。

（十二）其餘被告未於言詞辯論期日到場，亦未以書狀表示意見。

三、得心證之理由：

（一）本件原告主張系爭二筆土地為兩造所共有，應有部分如附表二所示，兩造並未有不分割之約定，亦未有因物之使用目的而不能分割之情形，然無法達成協議分割等情，業據其等提出土地登記謄本、地籍圖等件為證，且為到庭及具狀被告所不爭執，堪信為真實，則原告主張分割系爭二筆土地，應予以准許。又系爭二筆土地共有人僅部分相同，地界並不相鄰，不能予以合併分割，而依本件被告王連炮所提原物分割之方案，亦係將系爭二筆土地分別定分割方案、分別找補，非主張合併分割，故不生合併分割是否合法之問題，兩造關於合併分割之意見，應認為是就分割方案，是否願意採取系爭二筆土地不按應有部分比例分配並鑑價找補的分配方法之意見，先予以敘明。

（二）按因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權，民法第759條定有明文。因分割共有物性質上為處分行為，故共有不動產之共有人中有已死亡者，依民法第759條規定，其繼承人自非先經登記，不得訴請分割共有物。在該繼承人為被告之情形，為求訴訟經濟，原告可就請求繼承登記及分割共有物之訴一併提起，即以一訴請求該死亡共有人之繼承人辦理繼承登記，並請求該繼承人於辦理繼承登記後，與原告及其餘共有人分割共有之不動產（最高法院70年度第2次民事庭會議決議參照）。經查，系爭二筆土地之共有人王連爝、王柏堅於起訴前亡故，繼承人分別如附表一「繼承人」欄所示，惟尚未辦理繼承登記，有除戶戶籍謄本、繼承系統表、繼承人之戶籍謄本、土地登記簿謄本等件為證，原告為請求分割系爭二筆土地，一併起訴請求附表一「繼承人」欄所示之被告先辦理繼承登記，以利分割，依前開說明，為有理由，應予准許。

（三）次按共有物除因物之使用目的不能分割，或共有人間契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割共有物。再分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人，民法第823條第1項、第824條第2項定有明文。又分割共有物，究以原物分割，或變價分割為適當，法院應斟酌當事人意願、共有物之使用情形、物之經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當分割，不受共有人所主張分割方法之拘束。而共有物之分割，無論為原物分割或變價分割，原則上均應按應有部分之比例分配於各共有人，最高法院87年度台上字第1402號、88年度台上字第600號、91年度台上字第2087號判決意旨可資參照。

（四）再按耕地係指依區域計畫法劃定為特定農業區、一般農業區、山坡地保育區及森林區之農牧用地；每宗耕地分割後每人所有面積未達○．二五公頃者，不得分割，但農發條例89年1月4日修正施行後所繼承之耕地，以及89年1月4日修正施行前之共有耕地，得分割為單獨所有；農發條例第16條第3款、第4款所定共有耕地，辦理分割為單獨所有者，其分割後之宗數，不得超過共有人人數，農發條例第3條第11款、第16條第1項第3款、第4款、第2項分別定有明文。又繼承人辦理繼承登記後，將繼受持分移轉予繼承人者，得依農發條例第16條第1項第3款規定辦理分割；依農發條例第16條第1項第4款規定申辦分割之共有耕地，部分共有人於本條例修正後，移轉持分土地，其共有關係未曾終止或消滅，且分割後之宗數未超過修正前共有人數者，得申請分割，耕地分割執行要點第10點、第11點第1項亦有明文。

（五）經查：系爭二筆土地之使用現況為，附圖一編號A、占地260.51平方公尺之鐵皮屋，為被告王錫健所有；編號C、占地47.62平方公尺之白色鐵皮屋，為被告王連炮所有；編號D、占地26.41平方公尺之綠色鐵皮屋，為王連爝之繼承人所有；編號E、占地70.69平方公尺之灰瓦屋，為被告王秀琴所有；編號F、占地24.23平方公尺之鐵架屋，為被告王永振所有，其餘為空地等情，經本院會同彰化縣員林地政事務所人員至現場勘驗測量，製有勘驗測量筆錄、複丈成果圖（即附圖一）附卷可稽。次查，本件之分割方案有被告王連炮提出附圖二之分割方案，以及被告王連坪主張變價分割方案；就分割方案之審酌方面，雖被告王連炮所提出之原物分割方案，係將系爭二筆土地分別分割，但該方案提出之理由，係因系爭二筆土地多數共有人僅於其中一筆土地耕種，有交換使用之情形，故為符合使用現況，而將各共有人分配於其耕種之土地上，另一筆未耕種之土地，則以金錢補償，則此方案就系爭二筆土地之分配相互牽連，應一併考量，而非將系爭二筆土地之方案分別審酌。

（七）再查：本件系爭二筆土地之使用分區地類別為特定農業區農牧用地，為農發條例第3條第11款所稱之耕地，分割上，應受農發條例第16條之限制。而系爭927地號土地部分，被告王良結、王良勤係於111年7月29日因交換取得應有部分，並非89年1月4日農發條例修正前之共有關係，亦非繼承所取得，不符合農發條例第16條第1項第3、4款之規定，故就系爭927地號土地，被告王良結、王良勤除非取得之土地大於0.25公頃，不得分割為單獨所有，始符合農發條例第16條之規定，然被告王連炮之方案，卻分配小於0.25公頃之土地由被告王良結、王良勤單獨取得，不符合農發條例之規定；被告王良結、王良勤雖稱其等為原共有人之繼承人，但系爭927地號土地原告、被告王良結、王良勤等被繼承人之應有部分，已於101年3月12日分割繼承由原告取得，有土地登記簿謄本可稽（見本院卷一第67頁），斯時繼承關係即已確定，原告再將應有部分以交換為原因，移轉予被告王良結、王良勤，已不能再謂被告王良結、王良勤是因繼承關係取得，被告王良結、王良勤此部分抗辯不可採；況且系爭927地號土地據員林地政函文所載，因89年1月4日後辦理贈與、繼承及交換，已成立新共有關係，不得再分割（現本院卷二第163至164頁），原告雖援引本院109年度訴字第567號、109年度訴字第873號判決，主張前開員林地政及所援引之相關行政函釋違反法律保留原則，而無可採，惟本院前開案件與本件之案例事實、援引之行政函釋均不同，無從比附援引，原告此部分之主張，亦不可採。則系爭927地號土地以面積來說，最多能分割為二筆，始符合農業發展條例之規定，被告王連炮之分割方案，卻將系爭927地號土地分割為五筆，不符合農發條例分割之限制，不能作為本件之分割方案，既本件無合法之原物分割方案，考量若採被告王連坪提出變價分割之方案，經良性公平競價結果，將使系爭二筆土地之市場價值極大化，共有人所得分配之金額可以增加，對於共有人而言，顯較有利，且被告王柏昌、王秀琴亦同意變價分割。因而本院認依被告王連坪所主張系爭土地以變價方式分割，由兩造按其應有部分之比例分配價金之方式為適當。從而，本院於審酌共有人之意願、兩造之利益平衡與系爭二筆土地利用價值等一切情事，認為系爭二筆土地之分割方式應以變價後將所得價金由兩造按應有部分比例分配取得為宜，爰判決如主文第三、四項所示。

四、末按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1定有明文。本件係因分割共有物事件涉訟，被告等之行為，可認係按當時之訴訟程度為伸張或防禦權利所必要，故諭知由兩造依各共有人所有系爭二筆土地應有部分總價值比例，即附表二訴訟費用負擔比例欄所示比例，分擔本件訴訟費用。另原告雖主張，通優報告之鑑價費用應由被告王連炮負擔，但本件被告王連炮已說明其是因為原華聲報告未考量系爭二筆土地臨主要道路之遠近，而認為有舉證之必要，故聲請再次由通優不動產估價師事務所為鑑定，則此部分之鑑定費用仍屬必要之訴訟費用，應由全體共有人負擔。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及所提證據經審酌後認均與本件判決結果無涉或無違，爰不一一論述，併此敘明。

參、結論：原告之訴為有理由，並依民事訴訟法第385條第1項前段、第80條之1、第85條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　11　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　民事第四庭法　官　謝仁棠

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　　113 　年　　11　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　余思瑩



附表一：已亡故共有之繼承人表

編號 被繼承人 繼承人 １ 王連爝 王徐雪紅、王信欽、王滄澤、張玉欣、張育誠、王惠貞 ２ 王柏堅 蔡慧雯、王維聖 



附表二：應有部分暨訴訟費用負擔比例表

編號 共有人 系爭二筆土地之應有部分比例  訴訟費用負擔比例   917地號 927地號  １ 王永振 709/5000 ---- 9% ２ 王連爝如附表一編號1之繼承人 1/10 1/10 連帶負擔10% ３ 王連炮 1/10 1/10 10% ４ 王連坪 1/5 1/5 20% ５ 王錫健 541/5000 3/8 20.55% ６ 王顯德（原告） 1004/12000 9952/80000 9.85% ７ 王良結 998/12000 24/80000 5.3% ８ 王良勤 998/12000 24/80000 5.3% ９ 王柏堅如附表一編號2之繼承人 1/40 1/40 連帶負擔2.5%  王柏昌 1/40 1/40 2.5%  王柏豪 1/40 1/40 2.5%  王秀琴 1/40 1/40 2.5% 





