
臺灣嘉義地方法院民事判決

110年度訴字第640號

原      告  吳采鴦 

被      告  玉興建設股份有限公司(即陳金鶯、黃宇閎、吳宗 

             欣、何美慧之承當訴訟人)

0000000000000000

法定代理人  陳家宥 

0000000000000000

訴訟代理人  吳碧娟律師

0000000000000000

0000000000000000

被      告  吳家溱 

            吳晉同 

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年3月6日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一所示之土地，應合併分割如附圖二所示，其中

編號A-1部分面積122.67平方公尺(A1-1面積16.7平方公尺、A1-2

面積105.97平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按

其應有部分比例保持共有取得；編號A-2部分面積121.86平方公

尺(A2-1面積15.99平方公尺、A2-2面積3.94平方公尺、A2-3面積

101.93平方公尺)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號B部

分面積418.88平方公尺(B-1面積414.72平方公尺、B-2面積4.16

平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分

比例保持共有取得；編號C部分面積412.67平方公尺(C-2面積1.0

6平方公尺、C-1面積411.61平方公分)分歸被告玉興建設股份有

限公司取得；編號D部分面積468.91平方公尺(D-1面積13.92平方

公尺、D-2面積454.99平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳

晉同、玉興建設股份有限公司按其應有部分比例保持共有取得，

並供作道路通行及申請建築執照、道路路面鋪設、排水溝、埋設

自來水管、電信、電力等相關設施使用。
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當事人間應找補之金額如附表二所示。

訴訟費用由原告負擔12%、被告吳家溱負擔12%、被告吳晉同負擔

24%、被告玉興建設股份有限公司負擔52%。

    事實及理由

壹、程序部分： 

一、被告吳家溱、吳晉同經合法通知，未於最後言詞辯論期日到

場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依原告聲

請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

(一)嘉義縣太保市嘉新段1314、1316-3、1316-2、1317-3、1317

-2、1317-8、1317-9 地號土地(下稱系爭土地)，為兩造共

有，共有人應有部分比例如附表所示。系爭土地並無不得分

割之特約或因物之使用目的不能分割之情形。兩造就分割方

法復不能達成協議，為此請求依嘉義縣水上地政事務所110

年11月15日土地複丈成果圖所示分割。

(二)在嘉義縣太保市嘉新段1314、1317-3、1316-3、1316-2及13

17-2地號土地上之嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附1

及嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附2建物，係原告於

100年間所出資興建，系爭建物係原告所有，並非母親吳陳

錦慧之遺產。何美慧為原告大嫂、陳金鶯為原告阿姨，其2

人所匯款項係為祝賀原告興建房屋，故原共有人陳金鶯、何

美慧、吳宗欣自無從將系爭建物出售玉興公司。

(三)原告所提分割方案符合系爭土地之使用現況，且分割後各筆

土地地形、面積大小適中，利於建造房屋並未形成任何畸零

空間；被告玉興公司取得附圖一編號B、C部分後，亦可合併

規劃為整體之建案出售，對其而言有利無弊；反觀被告玉興

公司，其提出之方案卻刻意形成附圖二編號Al-1、Al-2、A2

-3、A2-2、B-2、C-2等面積細碎之畸零地，難認有利於系爭

土地之利用。

(四)訴之聲明：　　　　　
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 1、系爭7筆土地合併分割如附圖一所示，編號附圖A(面積 286.

67平方公尺)由吳采鴦和吳家溱及吳晉同等3人共同取得，並

按應有部分為分別共有；編號B( 272.26平方公)、編號C

(面積543.22平方公尺)由玉興公司取得；編號D((面積442.8

4平方公尺)由全體共有人各按應有部分為分別共有。

 2、訴訟費用由原告、被告等負擔。

二、被告則以：

(一)被告玉興公司：

 1、玉與公司取得系爭土地上鐵皮屋之事實上處分權：

  ⑴系爭房屋為吳陳錦慧、訴外人陳金鶯及何美慧出資所興建，

三人委由吳陳錦慧處理興建房屋事宜，故系爭房屋之原始起

造人係吳陳錦慧、陳金鶯及何美慧。

  ⑵吳陳錦慧之繼承人吳宗欣及陳金鶯、何美慧已經將上開二棟

房屋之事實上處分權讓與予玉興公司，玉興公司對上開二棟

房屋亦有事實上處分權，故以玉興公司分得之土地上存有一

間房屋，各自分配之土地上均有一棟房屋，且面臨馬路之土

地及後面未面臨馬路之土地兩造均分配，玉興公司提出之分

割方案符合公平原則。

  ⑶原告於本院107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中，

主張被繼承人吳陳錦慧命其與營造商簽訂承攬契約，於嘉義

縣○○市○○段000000○000000地號土地興建鐵皮屋3棟。

原告在該案中主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，惟

實際上系爭房屋係吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯共同出資興

建，收取之租金亦由吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯按出資比例

分配。

  ⑷嘉義縣財政稅務局依承攬建物合約書設立屋稅籍，以原告為

2戶房屋之納稅義務人，但系爭房屋仍屬產權不明。且設籍

名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋之所有權

人。

 2、依原告提出之分割方案，原告主張方案將兩造共有之土地原

預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米。兩造共有之土地
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亦應留設4米道路供通行，才符合公平原則。而玉興公司提

出附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分

得系爭房屋，留設4米道路，分割後之土地路形完整。且依

被告所提之分割方案，由被告玉與公司各補償原告吳采鴦、

被告吳家溱17,546元，補償被告吳晉同35,383元，合計只需

補償70,475元，足認玉興公司主張之分割方案最公平。

 4、訴之聲明：如主文所示。

(二)被告吳家溱、吳晉同：同意原告所提方案，合併分割後持續

保持共有。

三、本院判斷：

(一)系爭土地為兩造所共有，其應有部分如附表一所示，有土地

登記謄本附卷可稽(本院卷一第9-49、219-245頁)；按共有

人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(823條第1項)；共有人相

同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分

割；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有

部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，

得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適

當者，仍分別分割之(民法第824條第5、6項)；土地因合併

申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土

地為限。前項土地之所有權人不同或設定有抵押權、典權、

耕作權等他項權利者，應依下列規定檢附相關文件：㈠、所

有權人不同時，應檢附全體所有權人之協議書(地籍測量實

施規則第1項、第2項第1款)。查系爭7筆土地，為兩造所共

有，應有部分如附表所示，而系爭土地之使用分區及使用類

別均登記為「空白」，且無因使用目的不能分割之情形，各

共有人間亦無不能分割之契約，兩造對此均未提出爭執，，

堪信為真實。又系爭7筆土地，其係同一地段、地界相連、

使用性質亦相同，土地共有人相同，此有地籍圖可證(本院

卷一第23頁)。是兩造既無不可分割之約定，且其使用目

的，要非不能分割，茲因兩造就分割方法又無法達成協議，
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是原告訴請合併裁判分割，於法自無不合，應予准許。

(二)復按，分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時

效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，

命為下列之分配：1、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。

2、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。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8

24條第2、4項)。又裁判分割共有物，屬形成判決，法院定

共有物之分割時，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之

比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經

濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害

關係等因素為綜合判斷。是關於系爭土地之分割方法，本院

審酌如下：

 1、系爭土地在1317-2、1317-3地號土地，臨太保市中山路一段

有建物(下稱系爭建物)此經本院勘驗屬實，並有測量圖可證

(本院卷一第203、289頁)。

 2、原告主張系爭建物係其所有，並提出承攬契約書、嘉義縣財

稅局房屋稅籍資料證明書、房屋稅繳納證明書為證(本院卷

一第69-87頁)。承攬契約書所示其定作人及房屋納稅義務人

均為吳采鴦。經查：

　⑴系爭房屋因納稅義務人尚有不明，而由嘉義縣財政稅務局於

110年4月15日以嘉縣財稅房字第110000451號函請原告到場

說明，以上有該函可證(本院卷五第281、282頁)。又稅務局

以「依承攬建物合約書為依據設立房屋稅籍，以吳采鴦為系

爭房屋之納稅義務人，本案房屋仍屬產權不明，設籍名義人

僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋所有權人，有關房

屋產權之歸屬應由司法機關認定」。以上有該文件可證，並

有原告、陳金鶯、何美慧之簽名(本院卷四第25頁)。可見系

爭房屋以設立稅籍登記時，當事人間即存有所有權之爭議。
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且房屋稅籍資料之管理，是主管機關為方便確認房屋納稅義

務人所作成行政措施，故房屋納稅義務人，不能作為認定系

爭房屋所有權之唯一證據。

  ⑵證人何美慧(原告是證人配偶之妹妹)證稱：「系爭建物上之

土地是婆婆過戶給我們，閒置了一些時間，然後婆婆就說要

蓋鐵皮屋，出錢的人是婆婆、陳金鶯阿姨，還有我。當初我

住在台南，阿姨住在高雄，婆婆住在嘉義，她說她有認識一

些營造人員，所以她去處理，剛開始要興建房屋是我跟婆

婆、水電，發包這些事宜，找的人是婆婆去找這些承包商，

興建的過程是我再主導，廁所要如何開，要蓋幾層樓，都是

我在跟廠商接洽的，施工的過程，是婆婆會參與，最後驗收

是我去驗收的。當時我是權狀上面的共有人按照土地持分去

出資，總共興建金額是125 萬元，然後按照共有人的應有比

例去分配這些金額。媽媽應該要支付738,900元，後來媽媽

陸陸續續支付廠商，支付了771,000元，所以我後來又補給

媽媽32100元，陳金鶯是要支付144,417元。阿姨從他的帳戶

匯了20萬元出來，匯到哪裡我不清楚，我只知道媽媽說她有

收到錢，所以我後來要還給阿姨55,583元。我自己要支付36

9,450。水電工程是我支付的，我支付281,767元，所以我還

要補87,683元給媽媽跟陳金鶯。我在100年7月14日匯出媽媽

的房租23,221元，匯給我婆婆總金額55,321元，此筆是包含

租金跟匯回去給媽媽的錢，阿姨的部分，我是匯款62,452

元，那是包含租金跟退款。當時是我負責出租的，我婆婆叫

我去處理的，從頭到尾承租過程都是我在處理租金是按照土

地的應有部分比例分配的。黃宇閎他沒有出資營造的費用，

所以我們就用承租黃宇閎應有部分土地的部分，一坪以每個

月300元跟他承租，所以每個月要給他2,328 元的租金。這

筆錢我是直接匯款陳金鶯。2328元是從收取的租金裡面支付

的。包含阿姨跟黃宇閎的部分，我一次都匯款給陳金鶯阿

姨。我們出售土地時，是一併把房子也一併讓與給玉興公

司」等語(本院卷四第172-2至172-4頁)。
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　⑶證人陳金鶯(原告是證人姊姊之小孩)證稱：「系爭土地我有

持分，我們後來賣給玉興公司。最原始這個土地沒有房子，

姐姐吳陳錦慧說我們大家一起合建房子來出租，大家都有收

入，我們就說好，我姐姐跟我說，也有跟小孩說。當初那個

土地是我、吳宗欣跟我姐姐，吳宗欣好像是給他太太何美

慧。蓋房子的時候，我媽媽那時候已經沒有持分了。我姐姐

說各人的持分多少，看每個人匯款多少，然後多退少補。總

金額120幾萬元。我姐姐叫我媳婦何美慧打單子給我的。我

那時候匯款20萬元，20萬元的部分交給我姐姐，房子蓋好

了，也是我姐姐那邊去驗收的。我姐姐就跟我說多少，我就

給多少，興建的過程，我都沒有去看，也沒有去跟建商洽

談，我只負責出錢。房子蓋好之後，就說按照各人的比例收

取租金。以前租的比較便宜，租金多少，忘記了，那時候我

一個月收4千多元回來。我那時候出資20萬元，好像是何美

慧把多出的部分，匯款給我。當初出售土地的時候，有把房

屋一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-5至172-7

頁)。

　⑷上述二人證述就系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資

所興建、興建過程、出資、房租收入、用途等情所述相符。

又陳金鶯於100年7月19日曾匯款20萬元至帳戶內建蓋系爭房

屋，並記載鐵皮屋費用，此有交易明細表可證(本院卷四第2

3頁)。此與間系爭建物承攬契約書係100年3月12日所訂立之

之日期相合，可證該筆錢支付系爭房屋之興建費用。可見系

爭房屋由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資興建。

　⑸系爭房屋於100年起由何美慧出租予他人，租金亦由承租人

匯款轉入何美慧之帳戶內，有租賃契約書、資金往來明細表

可證(本院卷一第317-436頁、本院卷五第11-214頁)。可見

系爭房屋之管理使用人係何美慧，並非原告一人單獨管理使

用。

  ⑹原告於107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中曾主張

「吳陳錦慧於100年間深感徵收補償剩餘款無法取回，遂命
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原告與營造商簽訂承攬契約，在嘉義縣○○市○○段0000○

0○0000○0地號土地興建鐵皮屋3棟，並命原告將剩餘徵收

補償費運用於此，共同興建未辦保存登記之鐵皮屋3棟」，

此有該案件判決書可證(本院卷四第116頁)。可見原告於該

案件中已主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，並非其

個人所出資興建。原告主張系爭房屋為其所出資興建，係其

所有，並不可採。

  ⑺又建物所有權屬於出資興建之原始建築人，非謂建造執照所

載之起造人，必為興建建物而原始取得其所有權之人。如前

所述，由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人出資興建，並由何

美慧管理使用分配租金，並非原告一人單獨管理使用。故系

爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人所共有。

　⑻按，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更

者，非經登記，不生效力(民法第758條第1項)；查未辦理第

一次所有權登記之建物，雖因不能為移轉登記而不能為不動

產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間，如無相反之約定，

應認為讓與人已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。

系爭建物未辦理第一次所有權登記。經查，陳金鶯、何美慧

已證述以系爭土地出售予玉興公司時，並將系爭房屋之應有

部分出售予玉興公司，雖未能完成遺產登記，依前開說明，

玉興公司公司取得系爭房屋應有部分2/3之事實上處分權。

 3、附圖一之分割方案：

　⑴原告事後主張附圖一之分割方案(本院卷六第61、63頁)，將

系爭土地上至系爭建物全部分配原告及吳家溱、吳晉同3人

共有，其餘其餘B、C部分分歸予玉興公司，如此分割將由原

告與吳家溱、吳晉同3人分得臨路之部分，則玉興公司擁有

系爭房屋事實上處分權之應有部分，將會無權占有原告分得

之土地，日後會有被拆除之危險。且玉興公司未分得臨路之

部分，對玉興公司而言並不公平。

　⑵原告與吳家溱、吳晉同3人僅分得臨路之部分，其餘均分歸

玉興公司，再由玉興公司補償面積短少之價差，如此玉興公
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司所分配之裡地，其經濟效益已較臨路之土地差，尚要再補

足原告與吳家溱、吳晉同3人差額面積之價金，對玉興公司

顯然實足不公平。

　⑶原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨

路口處僅餘1.5米，卻要求隔壁鄰地提供4米路供通行，顯不

合理。日後亦會造成通行之紛爭。且鐵皮屋使用2.5米寬道

路，僅餘少數土地供通行，亦會妨礙裡地土地之通行及救

災，原告提出之分割方案並非公平合理。　　

 4、附圖二之分割方案：

　⑴將臨路部分之土地，平均分歸予玉興公司及原告、吳家溱、

吳晉同3人。如此分割方案，雙方均可分得臨路之土地，玉

興公司就就其擁有系爭房屋事實處分權之部分，日後亦不會

有無權占有而有被拆除之問題，此分割方案相較於兩方較為

公平。

  ⑵此分割方案B部分分歸予原告、吳家溱、吳晉同3人，玉興公

司分得C部分，是玉興公司分得系爭土地最裡地之部分，對

原告、吳家溱、吳晉同3人而言，並無不利之處。

　⑶玉興公司所提之附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之

土地，均可分得系爭房屋，亦可留設完整之4米道路，與鄰

地同樣留設4米道供通行，可讓分割後之土地路形完整。　

 5、綜上所述，本院認為附圖二之分割方案，就當事人而言較為

公平，爰以附圖二之分割方案，判決如主文第一項所示。

 6、按共有物分割而以原物為分配時，如共有人中有未受分配，

或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之(民法第824

條第3項)。又共有人按其應有部分核算之原物數量分配，而

其價格顯不相當者，應以以金錢補償之。否則不顧慮經濟上

之價值，一概按其應有部分核算之面積予以分配，將顯失公

平。如依原物數量按應有部分之比例分配，價值顯不相當

者，應依其價值按應有部分之比例定其分配，方屬公平。經

查，如依主文第1項所示之方法分割系爭土地，各共有人之

面積雖無增減，然系爭土地屬於狹長型，有臨路與裡地之經
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濟價差，自應依上開規定，以金錢補償所分得土地經濟價差

之部分，爰判決金錢補償如主文第二項所示。

(三)本件係請求分割系爭土地，然分割方法係法院考量全體共有

人之利益後，依職權所為之決定，原告既為共有人之一，亦

同受其利，若全由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰依

民事訴訟法第80條之1規定，酌定原告亦負擔部分之訴訟費

用，併此敘明。　　

四、訴訟費用裁判之依據：民事訴訟法第78條、第80條之1。　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　22 　　日

                  民事第三庭法　官　馮保郎   

以上正本係照原本作成

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀(須按對

造人數提出繕本)及表明上訴理由，並依上訴利益繳交第二審裁

判費。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　　3 　　月　　22　　日

                            書記官　張簡純靜　　

附表一：

 

附表二

編號 地號 玉興公司 吳采鴦 吳晉同 吳家溱

 1 嘉義縣太保市嘉新段1314 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704

 2 嘉義縣太保市嘉新段1316-2 5/8 1/8 1/8 1/8

 3 嘉義縣太保市嘉新段1316-3 5/8 1/8 1/8 1/8

 4 嘉義縣太保市嘉新段1317-2 29776/60000 7556/60000 15112/60000 7556/60000

 5 嘉義縣太保市嘉新段1317-3 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704

 6 嘉義縣太保市嘉新段1317-8 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704

 7 嘉義縣太保市嘉新段1317-9 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704
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臺灣嘉義地方法院民事判決
110年度訴字第640號
原      告  吳采鴦  
被      告  玉興建設股份有限公司(即陳金鶯、黃宇閎、吳宗               欣、何美慧之承當訴訟人)


法定代理人  陳家宥  


訴訟代理人  吳碧娟律師




被      告  吳家溱  
            吳晉同  
上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年3月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
兩造共有如附表一所示之土地，應合併分割如附圖二所示，其中編號A-1部分面積122.67平方公尺(A1-1面積16.7平方公尺、A1-2面積105.97平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號A-2部分面積121.86平方公尺(A2-1面積15.99平方公尺、A2-2面積3.94平方公尺、A2-3面積101.93平方公尺)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號B部分面積418.88平方公尺(B-1面積414.72平方公尺、B-2面積4.16平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號C部分面積412.67平方公尺(C-2面積1.06平方公尺、C-1面積411.61平方公分)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號D部分面積468.91平方公尺(D-1面積13.92平方公尺、D-2面積454.99平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同、玉興建設股份有限公司按其應有部分比例保持共有取得，並供作道路通行及申請建築執照、道路路面鋪設、排水溝、埋設自來水管、電信、電力等相關設施使用。
當事人間應找補之金額如附表二所示。
訴訟費用由原告負擔12%、被告吳家溱負擔12%、被告吳晉同負擔24%、被告玉興建設股份有限公司負擔52%。
    事實及理由
壹、程序部分： 
一、被告吳家溱、吳晉同經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依原告聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體部分：
一、原告起訴主張：
(一)嘉義縣太保市嘉新段1314、1316-3、1316-2、1317-3、1317-2、1317-8、1317-9 地號土地(下稱系爭土地)，為兩造共有，共有人應有部分比例如附表所示。系爭土地並無不得分割之特約或因物之使用目的不能分割之情形。兩造就分割方法復不能達成協議，為此請求依嘉義縣水上地政事務所110年11月15日土地複丈成果圖所示分割。
(二)在嘉義縣太保市嘉新段1314、1317-3、1316-3、1316-2及1317-2地號土地上之嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附1及嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附2建物，係原告於100年間所出資興建，系爭建物係原告所有，並非母親吳陳錦慧之遺產。何美慧為原告大嫂、陳金鶯為原告阿姨，其2人所匯款項係為祝賀原告興建房屋，故原共有人陳金鶯、何美慧、吳宗欣自無從將系爭建物出售玉興公司。
(三)原告所提分割方案符合系爭土地之使用現況，且分割後各筆土地地形、面積大小適中，利於建造房屋並未形成任何畸零空間；被告玉興公司取得附圖一編號B、C部分後，亦可合併規劃為整體之建案出售，對其而言有利無弊；反觀被告玉興公司，其提出之方案卻刻意形成附圖二編號Al-1、Al-2、A2-3、A2-2、B-2、C-2等面積細碎之畸零地，難認有利於系爭土地之利用。
(四)訴之聲明：　　　　　
 1、系爭7筆土地合併分割如附圖一所示，編號附圖A(面積 286.67平方公尺)由吳采鴦和吳家溱及吳晉同等3人共同取得，並按應有部分為分別共有；編號B( 272.26平方公)、編號C (面積543.22平方公尺)由玉興公司取得；編號D((面積442.84平方公尺)由全體共有人各按應有部分為分別共有。
 2、訴訟費用由原告、被告等負擔。
二、被告則以：
(一)被告玉興公司：
 1、玉與公司取得系爭土地上鐵皮屋之事實上處分權：
  ⑴系爭房屋為吳陳錦慧、訴外人陳金鶯及何美慧出資所興建，三人委由吳陳錦慧處理興建房屋事宜，故系爭房屋之原始起造人係吳陳錦慧、陳金鶯及何美慧。
  ⑵吳陳錦慧之繼承人吳宗欣及陳金鶯、何美慧已經將上開二棟房屋之事實上處分權讓與予玉興公司，玉興公司對上開二棟房屋亦有事實上處分權，故以玉興公司分得之土地上存有一間房屋，各自分配之土地上均有一棟房屋，且面臨馬路之土地及後面未面臨馬路之土地兩造均分配，玉興公司提出之分割方案符合公平原則。
  ⑶原告於本院107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中，主張被繼承人吳陳錦慧命其與營造商簽訂承攬契約，於嘉義縣○○市○○段000000○000000地號土地興建鐵皮屋3棟。原告在該案中主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，惟實際上系爭房屋係吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯共同出資興建，收取之租金亦由吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯按出資比例分配。
  ⑷嘉義縣財政稅務局依承攬建物合約書設立屋稅籍，以原告為2戶房屋之納稅義務人，但系爭房屋仍屬產權不明。且設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋之所有權人。
 2、依原告提出之分割方案，原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米。兩造共有之土地亦應留設4米道路供通行，才符合公平原則。而玉興公司提出附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，留設4米道路，分割後之土地路形完整。且依被告所提之分割方案，由被告玉與公司各補償原告吳采鴦、被告吳家溱17,546元，補償被告吳晉同35,383元，合計只需補償70,475元，足認玉興公司主張之分割方案最公平。
 4、訴之聲明：如主文所示。
(二)被告吳家溱、吳晉同：同意原告所提方案，合併分割後持續保持共有。
三、本院判斷：
(一)系爭土地為兩造所共有，其應有部分如附表一所示，有土地登記謄本附卷可稽(本院卷一第9-49、219-245頁)；按共有人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(823條第1項)；共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之(民法第824條第5、6項)；土地因合併申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土地為限。前項土地之所有權人不同或設定有抵押權、典權、耕作權等他項權利者，應依下列規定檢附相關文件：㈠、所有權人不同時，應檢附全體所有權人之協議書(地籍測量實施規則第1項、第2項第1款)。查系爭7筆土地，為兩造所共有，應有部分如附表所示，而系爭土地之使用分區及使用類別均登記為「空白」，且無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不能分割之契約，兩造對此均未提出爭執，，堪信為真實。又系爭7筆土地，其係同一地段、地界相連、使用性質亦相同，土地共有人相同，此有地籍圖可證(本院卷一第23頁)。是兩造既無不可分割之約定，且其使用目的，要非不能分割，茲因兩造就分割方法又無法達成協議，是原告訴請合併裁判分割，於法自無不合，應予准許。
(二)復按，分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：1、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。2、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。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824條第2、4項)。又裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割時，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。是關於系爭土地之分割方法，本院審酌如下：
 1、系爭土地在1317-2、1317-3地號土地，臨太保市中山路一段有建物(下稱系爭建物)此經本院勘驗屬實，並有測量圖可證(本院卷一第203、289頁)。
 2、原告主張系爭建物係其所有，並提出承攬契約書、嘉義縣財稅局房屋稅籍資料證明書、房屋稅繳納證明書為證(本院卷一第69-87頁)。承攬契約書所示其定作人及房屋納稅義務人均為吳采鴦。經查：
　⑴系爭房屋因納稅義務人尚有不明，而由嘉義縣財政稅務局於110年4月15日以嘉縣財稅房字第110000451號函請原告到場說明，以上有該函可證(本院卷五第281、282頁)。又稅務局以「依承攬建物合約書為依據設立房屋稅籍，以吳采鴦為系爭房屋之納稅義務人，本案房屋仍屬產權不明，設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋所有權人，有關房屋產權之歸屬應由司法機關認定」。以上有該文件可證，並有原告、陳金鶯、何美慧之簽名(本院卷四第25頁)。可見系爭房屋以設立稅籍登記時，當事人間即存有所有權之爭議。且房屋稅籍資料之管理，是主管機關為方便確認房屋納稅義務人所作成行政措施，故房屋納稅義務人，不能作為認定系爭房屋所有權之唯一證據。
  ⑵證人何美慧(原告是證人配偶之妹妹)證稱：「系爭建物上之土地是婆婆過戶給我們，閒置了一些時間，然後婆婆就說要蓋鐵皮屋，出錢的人是婆婆、陳金鶯阿姨，還有我。當初我住在台南，阿姨住在高雄，婆婆住在嘉義，她說她有認識一些營造人員，所以她去處理，剛開始要興建房屋是我跟婆婆、水電，發包這些事宜，找的人是婆婆去找這些承包商，興建的過程是我再主導，廁所要如何開，要蓋幾層樓，都是我在跟廠商接洽的，施工的過程，是婆婆會參與，最後驗收是我去驗收的。當時我是權狀上面的共有人按照土地持分去出資，總共興建金額是125 萬元，然後按照共有人的應有比例去分配這些金額。媽媽應該要支付738,900元，後來媽媽陸陸續續支付廠商，支付了771,000元，所以我後來又補給媽媽32100元，陳金鶯是要支付144,417元。阿姨從他的帳戶匯了20萬元出來，匯到哪裡我不清楚，我只知道媽媽說她有收到錢，所以我後來要還給阿姨55,583元。我自己要支付369,450。水電工程是我支付的，我支付281,767元，所以我還要補87,683元給媽媽跟陳金鶯。我在100年7月14日匯出媽媽的房租23,221元，匯給我婆婆總金額55,321元，此筆是包含租金跟匯回去給媽媽的錢，阿姨的部分，我是匯款62,452元，那是包含租金跟退款。當時是我負責出租的，我婆婆叫我去處理的，從頭到尾承租過程都是我在處理租金是按照土地的應有部分比例分配的。黃宇閎他沒有出資營造的費用，所以我們就用承租黃宇閎應有部分土地的部分，一坪以每個月300元跟他承租，所以每個月要給他2,328 元的租金。這筆錢我是直接匯款陳金鶯。2328元是從收取的租金裡面支付的。包含阿姨跟黃宇閎的部分，我一次都匯款給陳金鶯阿姨。我們出售土地時，是一併把房子也一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-2至172-4頁)。
　⑶證人陳金鶯(原告是證人姊姊之小孩)證稱：「系爭土地我有持分，我們後來賣給玉興公司。最原始這個土地沒有房子，姐姐吳陳錦慧說我們大家一起合建房子來出租，大家都有收入，我們就說好，我姐姐跟我說，也有跟小孩說。當初那個土地是我、吳宗欣跟我姐姐，吳宗欣好像是給他太太何美慧。蓋房子的時候，我媽媽那時候已經沒有持分了。我姐姐說各人的持分多少，看每個人匯款多少，然後多退少補。總金額120幾萬元。我姐姐叫我媳婦何美慧打單子給我的。我那時候匯款20萬元，20萬元的部分交給我姐姐，房子蓋好了，也是我姐姐那邊去驗收的。我姐姐就跟我說多少，我就給多少，興建的過程，我都沒有去看，也沒有去跟建商洽談，我只負責出錢。房子蓋好之後，就說按照各人的比例收取租金。以前租的比較便宜，租金多少，忘記了，那時候我一個月收4千多元回來。我那時候出資20萬元，好像是何美慧把多出的部分，匯款給我。當初出售土地的時候，有把房屋一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-5至172-7頁)。
　⑷上述二人證述就系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資所興建、興建過程、出資、房租收入、用途等情所述相符。又陳金鶯於100年7月19日曾匯款20萬元至帳戶內建蓋系爭房屋，並記載鐵皮屋費用，此有交易明細表可證(本院卷四第23頁)。此與間系爭建物承攬契約書係100年3月12日所訂立之之日期相合，可證該筆錢支付系爭房屋之興建費用。可見系爭房屋由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資興建。
　⑸系爭房屋於100年起由何美慧出租予他人，租金亦由承租人匯款轉入何美慧之帳戶內，有租賃契約書、資金往來明細表可證(本院卷一第317-436頁、本院卷五第11-214頁)。可見系爭房屋之管理使用人係何美慧，並非原告一人單獨管理使用。
  ⑹原告於107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中曾主張「吳陳錦慧於100年間深感徵收補償剩餘款無法取回，遂命原告與營造商簽訂承攬契約，在嘉義縣○○市○○段0000○0○0000○0地號土地興建鐵皮屋3棟，並命原告將剩餘徵收補償費運用於此，共同興建未辦保存登記之鐵皮屋3棟」，此有該案件判決書可證(本院卷四第116頁)。可見原告於該案件中已主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，並非其個人所出資興建。原告主張系爭房屋為其所出資興建，係其所有，並不可採。
  ⑺又建物所有權屬於出資興建之原始建築人，非謂建造執照所載之起造人，必為興建建物而原始取得其所有權之人。如前所述，由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人出資興建，並由何美慧管理使用分配租金，並非原告一人單獨管理使用。故系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人所共有。
　⑻按，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力(民法第758條第1項)；查未辦理第一次所有權登記之建物，雖因不能為移轉登記而不能為不動產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間，如無相反之約定，應認為讓與人已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。系爭建物未辦理第一次所有權登記。經查，陳金鶯、何美慧已證述以系爭土地出售予玉興公司時，並將系爭房屋之應有部分出售予玉興公司，雖未能完成遺產登記，依前開說明，玉興公司公司取得系爭房屋應有部分2/3之事實上處分權。
 3、附圖一之分割方案：
　⑴原告事後主張附圖一之分割方案(本院卷六第61、63頁)，將系爭土地上至系爭建物全部分配原告及吳家溱、吳晉同3人共有，其餘其餘B、C部分分歸予玉興公司，如此分割將由原告與吳家溱、吳晉同3人分得臨路之部分，則玉興公司擁有系爭房屋事實上處分權之應有部分，將會無權占有原告分得之土地，日後會有被拆除之危險。且玉興公司未分得臨路之部分，對玉興公司而言並不公平。
　⑵原告與吳家溱、吳晉同3人僅分得臨路之部分，其餘均分歸玉興公司，再由玉興公司補償面積短少之價差，如此玉興公司所分配之裡地，其經濟效益已較臨路之土地差，尚要再補足原告與吳家溱、吳晉同3人差額面積之價金，對玉興公司顯然實足不公平。
　⑶原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米，卻要求隔壁鄰地提供4米路供通行，顯不合理。日後亦會造成通行之紛爭。且鐵皮屋使用2.5米寬道路，僅餘少數土地供通行，亦會妨礙裡地土地之通行及救災，原告提出之分割方案並非公平合理。　　
 4、附圖二之分割方案：
　⑴將臨路部分之土地，平均分歸予玉興公司及原告、吳家溱、吳晉同3人。如此分割方案，雙方均可分得臨路之土地，玉興公司就就其擁有系爭房屋事實處分權之部分，日後亦不會有無權占有而有被拆除之問題，此分割方案相較於兩方較為公平。
  ⑵此分割方案B部分分歸予原告、吳家溱、吳晉同3人，玉興公司分得C部分，是玉興公司分得系爭土地最裡地之部分，對原告、吳家溱、吳晉同3人而言，並無不利之處。
　⑶玉興公司所提之附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，亦可留設完整之4米道路，與鄰地同樣留設4米道供通行，可讓分割後之土地路形完整。　
 5、綜上所述，本院認為附圖二之分割方案，就當事人而言較為公平，爰以附圖二之分割方案，判決如主文第一項所示。
 6、按共有物分割而以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之(民法第824條第3項)。又共有人按其應有部分核算之原物數量分配，而其價格顯不相當者，應以以金錢補償之。否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核算之面積予以分配，將顯失公平。如依原物數量按應有部分之比例分配，價值顯不相當者，應依其價值按應有部分之比例定其分配，方屬公平。經查，如依主文第1項所示之方法分割系爭土地，各共有人之面積雖無增減，然系爭土地屬於狹長型，有臨路與裡地之經濟價差，自應依上開規定，以金錢補償所分得土地經濟價差之部分，爰判決金錢補償如主文第二項所示。
(三)本件係請求分割系爭土地，然分割方法係法院考量全體共有人之利益後，依職權所為之決定，原告既為共有人之一，亦同受其利，若全由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰依民事訴訟法第80條之1規定，酌定原告亦負擔部分之訴訟費用，併此敘明。　　
四、訴訟費用裁判之依據：民事訴訟法第78條、第80條之1。　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　22 　　日
                  民事第三庭法　官　馮保郎   
以上正本係照原本作成
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀(須按對造人數提出繕本)及表明上訴理由，並依上訴利益繳交第二審裁判費。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　　3 　　月　　22　　日
                            書記官　張簡純靜　　
附表一：
		編號

		地號

		玉興公司

		吳采鴦

		吳晉同

		吳家溱



		 1

		嘉義縣太保市嘉新段1314

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 2

		嘉義縣太保市嘉新段1316-2

		5/8

		1/8

		1/8

		1/8



		 3

		嘉義縣太保市嘉新段1316-3

		5/8

		1/8

		1/8

		1/8



		 4

		嘉義縣太保市嘉新段1317-2

		29776/60000

		7556/60000

		15112/60000

		7556/60000



		 5

		嘉義縣太保市嘉新段1317-3

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 6

		嘉義縣太保市嘉新段1317-8

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 7

		嘉義縣太保市嘉新段1317-9

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704
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臺灣嘉義地方法院民事判決

110年度訴字第640號

原      告  吳采鴦  

被      告  玉興建設股份有限公司(即陳金鶯、黃宇閎、吳宗 

              欣、何美慧之承當訴訟人)



法定代理人  陳家宥  



訴訟代理人  吳碧娟律師





被      告  吳家溱  

            吳晉同  

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年3月6日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一所示之土地，應合併分割如附圖二所示，其中

編號A-1部分面積122.67平方公尺(A1-1面積16.7平方公尺、A1-2

面積105.97平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按

其應有部分比例保持共有取得；編號A-2部分面積121.86平方公

尺(A2-1面積15.99平方公尺、A2-2面積3.94平方公尺、A2-3面積

101.93平方公尺)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號B部

分面積418.88平方公尺(B-1面積414.72平方公尺、B-2面積4.16

平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分

比例保持共有取得；編號C部分面積412.67平方公尺(C-2面積1.0

6平方公尺、C-1面積411.61平方公分)分歸被告玉興建設股份有

限公司取得；編號D部分面積468.91平方公尺(D-1面積13.92平方

公尺、D-2面積454.99平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳

晉同、玉興建設股份有限公司按其應有部分比例保持共有取得，

並供作道路通行及申請建築執照、道路路面鋪設、排水溝、埋設

自來水管、電信、電力等相關設施使用。

當事人間應找補之金額如附表二所示。

訴訟費用由原告負擔12%、被告吳家溱負擔12%、被告吳晉同負擔

24%、被告玉興建設股份有限公司負擔52%。

    事實及理由

壹、程序部分： 

一、被告吳家溱、吳晉同經合法通知，未於最後言詞辯論期日到

    場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依原告聲請

    ，由其一造辯論而為判決。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

(一)嘉義縣太保市嘉新段1314、1316-3、1316-2、1317-3、1317

    -2、1317-8、1317-9 地號土地(下稱系爭土地)，為兩造共

    有，共有人應有部分比例如附表所示。系爭土地並無不得分

    割之特約或因物之使用目的不能分割之情形。兩造就分割方

    法復不能達成協議，為此請求依嘉義縣水上地政事務所110

    年11月15日土地複丈成果圖所示分割。

(二)在嘉義縣太保市嘉新段1314、1317-3、1316-3、1316-2及13

    17-2地號土地上之嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附1及嘉義

    縣○○市○○里○○路○段000號附2建物，係原告於100年間所出資

    興建，系爭建物係原告所有，並非母親吳陳錦慧之遺產。何

    美慧為原告大嫂、陳金鶯為原告阿姨，其2人所匯款項係為

    祝賀原告興建房屋，故原共有人陳金鶯、何美慧、吳宗欣自

    無從將系爭建物出售玉興公司。

(三)原告所提分割方案符合系爭土地之使用現況，且分割後各筆

    土地地形、面積大小適中，利於建造房屋並未形成任何畸零

    空間；被告玉興公司取得附圖一編號B、C部分後，亦可合併

    規劃為整體之建案出售，對其而言有利無弊；反觀被告玉興

    公司，其提出之方案卻刻意形成附圖二編號Al-1、Al-2、A2

    -3、A2-2、B-2、C-2等面積細碎之畸零地，難認有利於系爭

    土地之利用。

(四)訴之聲明：　　　　　

 1、系爭7筆土地合併分割如附圖一所示，編號附圖A(面積 286.

    67平方公尺)由吳采鴦和吳家溱及吳晉同等3人共同取得，並

    按應有部分為分別共有；編號B( 272.26平方公)、編號C (

    面積543.22平方公尺)由玉興公司取得；編號D((面積442.84

    平方公尺)由全體共有人各按應有部分為分別共有。

 2、訴訟費用由原告、被告等負擔。

二、被告則以：

(一)被告玉興公司：

 1、玉與公司取得系爭土地上鐵皮屋之事實上處分權：

  ⑴系爭房屋為吳陳錦慧、訴外人陳金鶯及何美慧出資所興建，

    三人委由吳陳錦慧處理興建房屋事宜，故系爭房屋之原始起

    造人係吳陳錦慧、陳金鶯及何美慧。

  ⑵吳陳錦慧之繼承人吳宗欣及陳金鶯、何美慧已經將上開二棟

    房屋之事實上處分權讓與予玉興公司，玉興公司對上開二棟

    房屋亦有事實上處分權，故以玉興公司分得之土地上存有一

    間房屋，各自分配之土地上均有一棟房屋，且面臨馬路之土

    地及後面未面臨馬路之土地兩造均分配，玉興公司提出之分

    割方案符合公平原則。

  ⑶原告於本院107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中，主

    張被繼承人吳陳錦慧命其與營造商簽訂承攬契約，於嘉義縣

    ○○市○○段000000○000000地號土地興建鐵皮屋3棟。原告在該

    案中主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，惟實際上系

    爭房屋係吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯共同出資興建，收取之

    租金亦由吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯按出資比例分配。

  ⑷嘉義縣財政稅務局依承攬建物合約書設立屋稅籍，以原告為2

    戶房屋之納稅義務人，但系爭房屋仍屬產權不明。且設籍名

    義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋之所有權人。

 2、依原告提出之分割方案，原告主張方案將兩造共有之土地原

    預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米。兩造共有之土地

    亦應留設4米道路供通行，才符合公平原則。而玉興公司提

    出附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分

    得系爭房屋，留設4米道路，分割後之土地路形完整。且依

    被告所提之分割方案，由被告玉與公司各補償原告吳采鴦、

    被告吳家溱17,546元，補償被告吳晉同35,383元，合計只需

    補償70,475元，足認玉興公司主張之分割方案最公平。

 4、訴之聲明：如主文所示。

(二)被告吳家溱、吳晉同：同意原告所提方案，合併分割後持續

    保持共有。

三、本院判斷：

(一)系爭土地為兩造所共有，其應有部分如附表一所示，有土地

    登記謄本附卷可稽(本院卷一第9-49、219-245頁)；按共有

    人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(823條第1項)；共有人相

    同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割

    ；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部

    分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得

    適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當

    者，仍分別分割之(民法第824條第5、6項)；土地因合併申

    請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土地

    為限。前項土地之所有權人不同或設定有抵押權、典權、耕

    作權等他項權利者，應依下列規定檢附相關文件：㈠、所有

    權人不同時，應檢附全體所有權人之協議書(地籍測量實施

    規則第1項、第2項第1款)。查系爭7筆土地，為兩造所共有

    ，應有部分如附表所示，而系爭土地之使用分區及使用類別

    均登記為「空白」，且無因使用目的不能分割之情形，各共

    有人間亦無不能分割之契約，兩造對此均未提出爭執，，堪

    信為真實。又系爭7筆土地，其係同一地段、地界相連、使

    用性質亦相同，土地共有人相同，此有地籍圖可證(本院卷

    一第23頁)。是兩造既無不可分割之約定，且其使用目的，

    要非不能分割，茲因兩造就分割方法又無法達成協議，是原

    告訴請合併裁判分割，於法自無不合，應予准許。

(二)復按，分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時

    效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，

    命為下列之分配：1、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。

    2、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。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8

    24條第2、4項)。又裁判分割共有物，屬形成判決，法院定

    共有物之分割時，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之

    比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經

    濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害

    關係等因素為綜合判斷。是關於系爭土地之分割方法，本院

    審酌如下：

 1、系爭土地在1317-2、1317-3地號土地，臨太保市中山路一段

    有建物(下稱系爭建物)此經本院勘驗屬實，並有測量圖可證

    (本院卷一第203、289頁)。

 2、原告主張系爭建物係其所有，並提出承攬契約書、嘉義縣財

    稅局房屋稅籍資料證明書、房屋稅繳納證明書為證(本院卷

    一第69-87頁)。承攬契約書所示其定作人及房屋納稅義務人

    均為吳采鴦。經查：

　⑴系爭房屋因納稅義務人尚有不明，而由嘉義縣財政稅務局於1

    10年4月15日以嘉縣財稅房字第110000451號函請原告到場說

    明，以上有該函可證(本院卷五第281、282頁)。又稅務局以

    「依承攬建物合約書為依據設立房屋稅籍，以吳采鴦為系爭

    房屋之納稅義務人，本案房屋仍屬產權不明，設籍名義人僅

    為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋所有權人，有關房屋

    產權之歸屬應由司法機關認定」。以上有該文件可證，並有

    原告、陳金鶯、何美慧之簽名(本院卷四第25頁)。可見系爭

    房屋以設立稅籍登記時，當事人間即存有所有權之爭議。且

    房屋稅籍資料之管理，是主管機關為方便確認房屋納稅義務

    人所作成行政措施，故房屋納稅義務人，不能作為認定系爭

    房屋所有權之唯一證據。

  ⑵證人何美慧(原告是證人配偶之妹妹)證稱：「系爭建物上之

    土地是婆婆過戶給我們，閒置了一些時間，然後婆婆就說要

    蓋鐵皮屋，出錢的人是婆婆、陳金鶯阿姨，還有我。當初我

    住在台南，阿姨住在高雄，婆婆住在嘉義，她說她有認識一

    些營造人員，所以她去處理，剛開始要興建房屋是我跟婆婆

    、水電，發包這些事宜，找的人是婆婆去找這些承包商，興

    建的過程是我再主導，廁所要如何開，要蓋幾層樓，都是我

    在跟廠商接洽的，施工的過程，是婆婆會參與，最後驗收是

    我去驗收的。當時我是權狀上面的共有人按照土地持分去出

    資，總共興建金額是125 萬元，然後按照共有人的應有比例

    去分配這些金額。媽媽應該要支付738,900元，後來媽媽陸

    陸續續支付廠商，支付了771,000元，所以我後來又補給媽

    媽32100元，陳金鶯是要支付144,417元。阿姨從他的帳戶匯

    了20萬元出來，匯到哪裡我不清楚，我只知道媽媽說她有收

    到錢，所以我後來要還給阿姨55,583元。我自己要支付369,

    450。水電工程是我支付的，我支付281,767元，所以我還要

    補87,683元給媽媽跟陳金鶯。我在100年7月14日匯出媽媽的

    房租23,221元，匯給我婆婆總金額55,321元，此筆是包含租

    金跟匯回去給媽媽的錢，阿姨的部分，我是匯款62,452元，

    那是包含租金跟退款。當時是我負責出租的，我婆婆叫我去

    處理的，從頭到尾承租過程都是我在處理租金是按照土地的

    應有部分比例分配的。黃宇閎他沒有出資營造的費用，所以

    我們就用承租黃宇閎應有部分土地的部分，一坪以每個月30

    0元跟他承租，所以每個月要給他2,328 元的租金。這筆錢

    我是直接匯款陳金鶯。2328元是從收取的租金裡面支付的。

    包含阿姨跟黃宇閎的部分，我一次都匯款給陳金鶯阿姨。我

    們出售土地時，是一併把房子也一併讓與給玉興公司」等語

    (本院卷四第172-2至172-4頁)。

　⑶證人陳金鶯(原告是證人姊姊之小孩)證稱：「系爭土地我有

    持分，我們後來賣給玉興公司。最原始這個土地沒有房子，

    姐姐吳陳錦慧說我們大家一起合建房子來出租，大家都有收

    入，我們就說好，我姐姐跟我說，也有跟小孩說。當初那個

    土地是我、吳宗欣跟我姐姐，吳宗欣好像是給他太太何美慧

    。蓋房子的時候，我媽媽那時候已經沒有持分了。我姐姐說

    各人的持分多少，看每個人匯款多少，然後多退少補。總金

    額120幾萬元。我姐姐叫我媳婦何美慧打單子給我的。我那

    時候匯款20萬元，20萬元的部分交給我姐姐，房子蓋好了，

    也是我姐姐那邊去驗收的。我姐姐就跟我說多少，我就給多

    少，興建的過程，我都沒有去看，也沒有去跟建商洽談，我

    只負責出錢。房子蓋好之後，就說按照各人的比例收取租金

    。以前租的比較便宜，租金多少，忘記了，那時候我一個月

    收4千多元回來。我那時候出資20萬元，好像是何美慧把多

    出的部分，匯款給我。當初出售土地的時候，有把房屋一併

    讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-5至172-7頁)。

　⑷上述二人證述就系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資

    所興建、興建過程、出資、房租收入、用途等情所述相符。

    又陳金鶯於100年7月19日曾匯款20萬元至帳戶內建蓋系爭房

    屋，並記載鐵皮屋費用，此有交易明細表可證(本院卷四第2

    3頁)。此與間系爭建物承攬契約書係100年3月12日所訂立之

    之日期相合，可證該筆錢支付系爭房屋之興建費用。可見系

    爭房屋由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資興建。

　⑸系爭房屋於100年起由何美慧出租予他人，租金亦由承租人匯

    款轉入何美慧之帳戶內，有租賃契約書、資金往來明細表可

    證(本院卷一第317-436頁、本院卷五第11-214頁)。可見系

    爭房屋之管理使用人係何美慧，並非原告一人單獨管理使用

    。

  ⑹原告於107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中曾主張「

    吳陳錦慧於100年間深感徵收補償剩餘款無法取回，遂命原

    告與營造商簽訂承攬契約，在嘉義縣○○市○○段0000○0○0000○

    0地號土地興建鐵皮屋3棟，並命原告將剩餘徵收補償費運用

    於此，共同興建未辦保存登記之鐵皮屋3棟」，此有該案件

    判決書可證(本院卷四第116頁)。可見原告於該案件中已主

    張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，並非其個人所出資

    興建。原告主張系爭房屋為其所出資興建，係其所有，並不

    可採。

  ⑺又建物所有權屬於出資興建之原始建築人，非謂建造執照所

    載之起造人，必為興建建物而原始取得其所有權之人。如前

    所述，由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人出資興建，並由何

    美慧管理使用分配租金，並非原告一人單獨管理使用。故系

    爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人所共有。

　⑻按，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者

    ，非經登記，不生效力(民法第758條第1項)；查未辦理第一

    次所有權登記之建物，雖因不能為移轉登記而不能為不動產

    所有權之讓與，但受讓人與讓與人間，如無相反之約定，應

    認為讓與人已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。系

    爭建物未辦理第一次所有權登記。經查，陳金鶯、何美慧已

    證述以系爭土地出售予玉興公司時，並將系爭房屋之應有部

    分出售予玉興公司，雖未能完成遺產登記，依前開說明，玉

    興公司公司取得系爭房屋應有部分2/3之事實上處分權。

 3、附圖一之分割方案：

　⑴原告事後主張附圖一之分割方案(本院卷六第61、63頁)，將

    系爭土地上至系爭建物全部分配原告及吳家溱、吳晉同3人

    共有，其餘其餘B、C部分分歸予玉興公司，如此分割將由原

    告與吳家溱、吳晉同3人分得臨路之部分，則玉興公司擁有

    系爭房屋事實上處分權之應有部分，將會無權占有原告分得

    之土地，日後會有被拆除之危險。且玉興公司未分得臨路之

    部分，對玉興公司而言並不公平。

　⑵原告與吳家溱、吳晉同3人僅分得臨路之部分，其餘均分歸玉

    興公司，再由玉興公司補償面積短少之價差，如此玉興公司

    所分配之裡地，其經濟效益已較臨路之土地差，尚要再補足

    原告與吳家溱、吳晉同3人差額面積之價金，對玉興公司顯

    然實足不公平。

　⑶原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路

    口處僅餘1.5米，卻要求隔壁鄰地提供4米路供通行，顯不合

    理。日後亦會造成通行之紛爭。且鐵皮屋使用2.5米寬道路

    ，僅餘少數土地供通行，亦會妨礙裡地土地之通行及救災，

    原告提出之分割方案並非公平合理。　　

 4、附圖二之分割方案：

　⑴將臨路部分之土地，平均分歸予玉興公司及原告、吳家溱、

    吳晉同3人。如此分割方案，雙方均可分得臨路之土地，玉

    興公司就就其擁有系爭房屋事實處分權之部分，日後亦不會

    有無權占有而有被拆除之問題，此分割方案相較於兩方較為

    公平。

  ⑵此分割方案B部分分歸予原告、吳家溱、吳晉同3人，玉興公

    司分得C部分，是玉興公司分得系爭土地最裡地之部分，對

    原告、吳家溱、吳晉同3人而言，並無不利之處。

　⑶玉興公司所提之附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之

    土地，均可分得系爭房屋，亦可留設完整之4米道路，與鄰

    地同樣留設4米道供通行，可讓分割後之土地路形完整。　

 5、綜上所述，本院認為附圖二之分割方案，就當事人而言較為

    公平，爰以附圖二之分割方案，判決如主文第一項所示。

 6、按共有物分割而以原物為分配時，如共有人中有未受分配，

    或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之(民法第824

    條第3項)。又共有人按其應有部分核算之原物數量分配，而

    其價格顯不相當者，應以以金錢補償之。否則不顧慮經濟上

    之價值，一概按其應有部分核算之面積予以分配，將顯失公

    平。如依原物數量按應有部分之比例分配，價值顯不相當者

    ，應依其價值按應有部分之比例定其分配，方屬公平。經查

    ，如依主文第1項所示之方法分割系爭土地，各共有人之面

    積雖無增減，然系爭土地屬於狹長型，有臨路與裡地之經濟

    價差，自應依上開規定，以金錢補償所分得土地經濟價差之

    部分，爰判決金錢補償如主文第二項所示。

(三)本件係請求分割系爭土地，然分割方法係法院考量全體共有

    人之利益後，依職權所為之決定，原告既為共有人之一，亦

    同受其利，若全由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰依

    民事訴訟法第80條之1規定，酌定原告亦負擔部分之訴訟費

    用，併此敘明。　　

四、訴訟費用裁判之依據：民事訴訟法第78條、第80條之1。　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　22 　　日

                  民事第三庭法　官　馮保郎   

以上正本係照原本作成

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀(須按對

造人數提出繕本)及表明上訴理由，並依上訴利益繳交第二審裁

判費。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　　3 　　月　　22　　日

                            書記官　張簡純靜　　

附表一：

編號 地號 玉興公司 吳采鴦 吳晉同 吳家溱  1 嘉義縣太保市嘉新段1314 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  2 嘉義縣太保市嘉新段1316-2 5/8 1/8 1/8 1/8  3 嘉義縣太保市嘉新段1316-3 5/8 1/8 1/8 1/8  4 嘉義縣太保市嘉新段1317-2 29776/60000 7556/60000 15112/60000 7556/60000  5 嘉義縣太保市嘉新段1317-3 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  6 嘉義縣太保市嘉新段1317-8 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  7 嘉義縣太保市嘉新段1317-9 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704 
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臺灣嘉義地方法院民事判決
110年度訴字第640號
原      告  吳采鴦  
被      告  玉興建設股份有限公司(即陳金鶯、黃宇閎、吳宗               欣、何美慧之承當訴訟人)


法定代理人  陳家宥  


訴訟代理人  吳碧娟律師




被      告  吳家溱  
            吳晉同  
上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年3月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
兩造共有如附表一所示之土地，應合併分割如附圖二所示，其中編號A-1部分面積122.67平方公尺(A1-1面積16.7平方公尺、A1-2面積105.97平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號A-2部分面積121.86平方公尺(A2-1面積15.99平方公尺、A2-2面積3.94平方公尺、A2-3面積101.93平方公尺)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號B部分面積418.88平方公尺(B-1面積414.72平方公尺、B-2面積4.16平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號C部分面積412.67平方公尺(C-2面積1.06平方公尺、C-1面積411.61平方公分)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號D部分面積468.91平方公尺(D-1面積13.92平方公尺、D-2面積454.99平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同、玉興建設股份有限公司按其應有部分比例保持共有取得，並供作道路通行及申請建築執照、道路路面鋪設、排水溝、埋設自來水管、電信、電力等相關設施使用。
當事人間應找補之金額如附表二所示。
訴訟費用由原告負擔12%、被告吳家溱負擔12%、被告吳晉同負擔24%、被告玉興建設股份有限公司負擔52%。
    事實及理由
壹、程序部分： 
一、被告吳家溱、吳晉同經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依原告聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體部分：
一、原告起訴主張：
(一)嘉義縣太保市嘉新段1314、1316-3、1316-2、1317-3、1317-2、1317-8、1317-9 地號土地(下稱系爭土地)，為兩造共有，共有人應有部分比例如附表所示。系爭土地並無不得分割之特約或因物之使用目的不能分割之情形。兩造就分割方法復不能達成協議，為此請求依嘉義縣水上地政事務所110年11月15日土地複丈成果圖所示分割。
(二)在嘉義縣太保市嘉新段1314、1317-3、1316-3、1316-2及1317-2地號土地上之嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附1及嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附2建物，係原告於100年間所出資興建，系爭建物係原告所有，並非母親吳陳錦慧之遺產。何美慧為原告大嫂、陳金鶯為原告阿姨，其2人所匯款項係為祝賀原告興建房屋，故原共有人陳金鶯、何美慧、吳宗欣自無從將系爭建物出售玉興公司。
(三)原告所提分割方案符合系爭土地之使用現況，且分割後各筆土地地形、面積大小適中，利於建造房屋並未形成任何畸零空間；被告玉興公司取得附圖一編號B、C部分後，亦可合併規劃為整體之建案出售，對其而言有利無弊；反觀被告玉興公司，其提出之方案卻刻意形成附圖二編號Al-1、Al-2、A2-3、A2-2、B-2、C-2等面積細碎之畸零地，難認有利於系爭土地之利用。
(四)訴之聲明：　　　　　
 1、系爭7筆土地合併分割如附圖一所示，編號附圖A(面積 286.67平方公尺)由吳采鴦和吳家溱及吳晉同等3人共同取得，並按應有部分為分別共有；編號B( 272.26平方公)、編號C (面積543.22平方公尺)由玉興公司取得；編號D((面積442.84平方公尺)由全體共有人各按應有部分為分別共有。
 2、訴訟費用由原告、被告等負擔。
二、被告則以：
(一)被告玉興公司：
 1、玉與公司取得系爭土地上鐵皮屋之事實上處分權：
  ⑴系爭房屋為吳陳錦慧、訴外人陳金鶯及何美慧出資所興建，三人委由吳陳錦慧處理興建房屋事宜，故系爭房屋之原始起造人係吳陳錦慧、陳金鶯及何美慧。
  ⑵吳陳錦慧之繼承人吳宗欣及陳金鶯、何美慧已經將上開二棟房屋之事實上處分權讓與予玉興公司，玉興公司對上開二棟房屋亦有事實上處分權，故以玉興公司分得之土地上存有一間房屋，各自分配之土地上均有一棟房屋，且面臨馬路之土地及後面未面臨馬路之土地兩造均分配，玉興公司提出之分割方案符合公平原則。
  ⑶原告於本院107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中，主張被繼承人吳陳錦慧命其與營造商簽訂承攬契約，於嘉義縣○○市○○段000000○000000地號土地興建鐵皮屋3棟。原告在該案中主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，惟實際上系爭房屋係吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯共同出資興建，收取之租金亦由吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯按出資比例分配。
  ⑷嘉義縣財政稅務局依承攬建物合約書設立屋稅籍，以原告為2戶房屋之納稅義務人，但系爭房屋仍屬產權不明。且設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋之所有權人。
 2、依原告提出之分割方案，原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米。兩造共有之土地亦應留設4米道路供通行，才符合公平原則。而玉興公司提出附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，留設4米道路，分割後之土地路形完整。且依被告所提之分割方案，由被告玉與公司各補償原告吳采鴦、被告吳家溱17,546元，補償被告吳晉同35,383元，合計只需補償70,475元，足認玉興公司主張之分割方案最公平。
 4、訴之聲明：如主文所示。
(二)被告吳家溱、吳晉同：同意原告所提方案，合併分割後持續保持共有。
三、本院判斷：
(一)系爭土地為兩造所共有，其應有部分如附表一所示，有土地登記謄本附卷可稽(本院卷一第9-49、219-245頁)；按共有人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(823條第1項)；共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之(民法第824條第5、6項)；土地因合併申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土地為限。前項土地之所有權人不同或設定有抵押權、典權、耕作權等他項權利者，應依下列規定檢附相關文件：㈠、所有權人不同時，應檢附全體所有權人之協議書(地籍測量實施規則第1項、第2項第1款)。查系爭7筆土地，為兩造所共有，應有部分如附表所示，而系爭土地之使用分區及使用類別均登記為「空白」，且無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不能分割之契約，兩造對此均未提出爭執，，堪信為真實。又系爭7筆土地，其係同一地段、地界相連、使用性質亦相同，土地共有人相同，此有地籍圖可證(本院卷一第23頁)。是兩造既無不可分割之約定，且其使用目的，要非不能分割，茲因兩造就分割方法又無法達成協議，是原告訴請合併裁判分割，於法自無不合，應予准許。
(二)復按，分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：1、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。2、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。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824條第2、4項)。又裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割時，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。是關於系爭土地之分割方法，本院審酌如下：
 1、系爭土地在1317-2、1317-3地號土地，臨太保市中山路一段有建物(下稱系爭建物)此經本院勘驗屬實，並有測量圖可證(本院卷一第203、289頁)。
 2、原告主張系爭建物係其所有，並提出承攬契約書、嘉義縣財稅局房屋稅籍資料證明書、房屋稅繳納證明書為證(本院卷一第69-87頁)。承攬契約書所示其定作人及房屋納稅義務人均為吳采鴦。經查：
　⑴系爭房屋因納稅義務人尚有不明，而由嘉義縣財政稅務局於110年4月15日以嘉縣財稅房字第110000451號函請原告到場說明，以上有該函可證(本院卷五第281、282頁)。又稅務局以「依承攬建物合約書為依據設立房屋稅籍，以吳采鴦為系爭房屋之納稅義務人，本案房屋仍屬產權不明，設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋所有權人，有關房屋產權之歸屬應由司法機關認定」。以上有該文件可證，並有原告、陳金鶯、何美慧之簽名(本院卷四第25頁)。可見系爭房屋以設立稅籍登記時，當事人間即存有所有權之爭議。且房屋稅籍資料之管理，是主管機關為方便確認房屋納稅義務人所作成行政措施，故房屋納稅義務人，不能作為認定系爭房屋所有權之唯一證據。
  ⑵證人何美慧(原告是證人配偶之妹妹)證稱：「系爭建物上之土地是婆婆過戶給我們，閒置了一些時間，然後婆婆就說要蓋鐵皮屋，出錢的人是婆婆、陳金鶯阿姨，還有我。當初我住在台南，阿姨住在高雄，婆婆住在嘉義，她說她有認識一些營造人員，所以她去處理，剛開始要興建房屋是我跟婆婆、水電，發包這些事宜，找的人是婆婆去找這些承包商，興建的過程是我再主導，廁所要如何開，要蓋幾層樓，都是我在跟廠商接洽的，施工的過程，是婆婆會參與，最後驗收是我去驗收的。當時我是權狀上面的共有人按照土地持分去出資，總共興建金額是125 萬元，然後按照共有人的應有比例去分配這些金額。媽媽應該要支付738,900元，後來媽媽陸陸續續支付廠商，支付了771,000元，所以我後來又補給媽媽32100元，陳金鶯是要支付144,417元。阿姨從他的帳戶匯了20萬元出來，匯到哪裡我不清楚，我只知道媽媽說她有收到錢，所以我後來要還給阿姨55,583元。我自己要支付369,450。水電工程是我支付的，我支付281,767元，所以我還要補87,683元給媽媽跟陳金鶯。我在100年7月14日匯出媽媽的房租23,221元，匯給我婆婆總金額55,321元，此筆是包含租金跟匯回去給媽媽的錢，阿姨的部分，我是匯款62,452元，那是包含租金跟退款。當時是我負責出租的，我婆婆叫我去處理的，從頭到尾承租過程都是我在處理租金是按照土地的應有部分比例分配的。黃宇閎他沒有出資營造的費用，所以我們就用承租黃宇閎應有部分土地的部分，一坪以每個月300元跟他承租，所以每個月要給他2,328 元的租金。這筆錢我是直接匯款陳金鶯。2328元是從收取的租金裡面支付的。包含阿姨跟黃宇閎的部分，我一次都匯款給陳金鶯阿姨。我們出售土地時，是一併把房子也一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-2至172-4頁)。
　⑶證人陳金鶯(原告是證人姊姊之小孩)證稱：「系爭土地我有持分，我們後來賣給玉興公司。最原始這個土地沒有房子，姐姐吳陳錦慧說我們大家一起合建房子來出租，大家都有收入，我們就說好，我姐姐跟我說，也有跟小孩說。當初那個土地是我、吳宗欣跟我姐姐，吳宗欣好像是給他太太何美慧。蓋房子的時候，我媽媽那時候已經沒有持分了。我姐姐說各人的持分多少，看每個人匯款多少，然後多退少補。總金額120幾萬元。我姐姐叫我媳婦何美慧打單子給我的。我那時候匯款20萬元，20萬元的部分交給我姐姐，房子蓋好了，也是我姐姐那邊去驗收的。我姐姐就跟我說多少，我就給多少，興建的過程，我都沒有去看，也沒有去跟建商洽談，我只負責出錢。房子蓋好之後，就說按照各人的比例收取租金。以前租的比較便宜，租金多少，忘記了，那時候我一個月收4千多元回來。我那時候出資20萬元，好像是何美慧把多出的部分，匯款給我。當初出售土地的時候，有把房屋一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-5至172-7頁)。
　⑷上述二人證述就系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資所興建、興建過程、出資、房租收入、用途等情所述相符。又陳金鶯於100年7月19日曾匯款20萬元至帳戶內建蓋系爭房屋，並記載鐵皮屋費用，此有交易明細表可證(本院卷四第23頁)。此與間系爭建物承攬契約書係100年3月12日所訂立之之日期相合，可證該筆錢支付系爭房屋之興建費用。可見系爭房屋由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資興建。
　⑸系爭房屋於100年起由何美慧出租予他人，租金亦由承租人匯款轉入何美慧之帳戶內，有租賃契約書、資金往來明細表可證(本院卷一第317-436頁、本院卷五第11-214頁)。可見系爭房屋之管理使用人係何美慧，並非原告一人單獨管理使用。
  ⑹原告於107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中曾主張「吳陳錦慧於100年間深感徵收補償剩餘款無法取回，遂命原告與營造商簽訂承攬契約，在嘉義縣○○市○○段0000○0○0000○0地號土地興建鐵皮屋3棟，並命原告將剩餘徵收補償費運用於此，共同興建未辦保存登記之鐵皮屋3棟」，此有該案件判決書可證(本院卷四第116頁)。可見原告於該案件中已主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，並非其個人所出資興建。原告主張系爭房屋為其所出資興建，係其所有，並不可採。
  ⑺又建物所有權屬於出資興建之原始建築人，非謂建造執照所載之起造人，必為興建建物而原始取得其所有權之人。如前所述，由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人出資興建，並由何美慧管理使用分配租金，並非原告一人單獨管理使用。故系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人所共有。
　⑻按，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力(民法第758條第1項)；查未辦理第一次所有權登記之建物，雖因不能為移轉登記而不能為不動產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間，如無相反之約定，應認為讓與人已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。系爭建物未辦理第一次所有權登記。經查，陳金鶯、何美慧已證述以系爭土地出售予玉興公司時，並將系爭房屋之應有部分出售予玉興公司，雖未能完成遺產登記，依前開說明，玉興公司公司取得系爭房屋應有部分2/3之事實上處分權。
 3、附圖一之分割方案：
　⑴原告事後主張附圖一之分割方案(本院卷六第61、63頁)，將系爭土地上至系爭建物全部分配原告及吳家溱、吳晉同3人共有，其餘其餘B、C部分分歸予玉興公司，如此分割將由原告與吳家溱、吳晉同3人分得臨路之部分，則玉興公司擁有系爭房屋事實上處分權之應有部分，將會無權占有原告分得之土地，日後會有被拆除之危險。且玉興公司未分得臨路之部分，對玉興公司而言並不公平。
　⑵原告與吳家溱、吳晉同3人僅分得臨路之部分，其餘均分歸玉興公司，再由玉興公司補償面積短少之價差，如此玉興公司所分配之裡地，其經濟效益已較臨路之土地差，尚要再補足原告與吳家溱、吳晉同3人差額面積之價金，對玉興公司顯然實足不公平。
　⑶原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米，卻要求隔壁鄰地提供4米路供通行，顯不合理。日後亦會造成通行之紛爭。且鐵皮屋使用2.5米寬道路，僅餘少數土地供通行，亦會妨礙裡地土地之通行及救災，原告提出之分割方案並非公平合理。　　
 4、附圖二之分割方案：
　⑴將臨路部分之土地，平均分歸予玉興公司及原告、吳家溱、吳晉同3人。如此分割方案，雙方均可分得臨路之土地，玉興公司就就其擁有系爭房屋事實處分權之部分，日後亦不會有無權占有而有被拆除之問題，此分割方案相較於兩方較為公平。
  ⑵此分割方案B部分分歸予原告、吳家溱、吳晉同3人，玉興公司分得C部分，是玉興公司分得系爭土地最裡地之部分，對原告、吳家溱、吳晉同3人而言，並無不利之處。
　⑶玉興公司所提之附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，亦可留設完整之4米道路，與鄰地同樣留設4米道供通行，可讓分割後之土地路形完整。　
 5、綜上所述，本院認為附圖二之分割方案，就當事人而言較為公平，爰以附圖二之分割方案，判決如主文第一項所示。
 6、按共有物分割而以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之(民法第824條第3項)。又共有人按其應有部分核算之原物數量分配，而其價格顯不相當者，應以以金錢補償之。否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核算之面積予以分配，將顯失公平。如依原物數量按應有部分之比例分配，價值顯不相當者，應依其價值按應有部分之比例定其分配，方屬公平。經查，如依主文第1項所示之方法分割系爭土地，各共有人之面積雖無增減，然系爭土地屬於狹長型，有臨路與裡地之經濟價差，自應依上開規定，以金錢補償所分得土地經濟價差之部分，爰判決金錢補償如主文第二項所示。
(三)本件係請求分割系爭土地，然分割方法係法院考量全體共有人之利益後，依職權所為之決定，原告既為共有人之一，亦同受其利，若全由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰依民事訴訟法第80條之1規定，酌定原告亦負擔部分之訴訟費用，併此敘明。　　
四、訴訟費用裁判之依據：民事訴訟法第78條、第80條之1。　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　22 　　日
                  民事第三庭法　官　馮保郎   
以上正本係照原本作成
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀(須按對造人數提出繕本)及表明上訴理由，並依上訴利益繳交第二審裁判費。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　　3 　　月　　22　　日
                            書記官　張簡純靜　　
附表一：
		編號

		地號

		玉興公司

		吳采鴦

		吳晉同

		吳家溱



		 1

		嘉義縣太保市嘉新段1314

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 2

		嘉義縣太保市嘉新段1316-2

		5/8

		1/8

		1/8

		1/8



		 3

		嘉義縣太保市嘉新段1316-3

		5/8

		1/8

		1/8

		1/8



		 4

		嘉義縣太保市嘉新段1317-2

		29776/60000

		7556/60000

		15112/60000

		7556/60000



		 5

		嘉義縣太保市嘉新段1317-3

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 6

		嘉義縣太保市嘉新段1317-8

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704



		 7

		嘉義縣太保市嘉新段1317-9

		19704/39704

		5000/39704

		10000/39704

		5000/39704
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臺灣嘉義地方法院民事判決

110年度訴字第640號

原      告  吳采鴦  

被      告  玉興建設股份有限公司(即陳金鶯、黃宇閎、吳宗               欣、何美慧之承當訴訟人)



法定代理人  陳家宥  



訴訟代理人  吳碧娟律師





被      告  吳家溱  

            吳晉同  

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年3月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一所示之土地，應合併分割如附圖二所示，其中編號A-1部分面積122.67平方公尺(A1-1面積16.7平方公尺、A1-2面積105.97平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號A-2部分面積121.86平方公尺(A2-1面積15.99平方公尺、A2-2面積3.94平方公尺、A2-3面積101.93平方公尺)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號B部分面積418.88平方公尺(B-1面積414.72平方公尺、B-2面積4.16平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同3人按其應有部分比例保持共有取得；編號C部分面積412.67平方公尺(C-2面積1.06平方公尺、C-1面積411.61平方公分)分歸被告玉興建設股份有限公司取得；編號D部分面積468.91平方公尺(D-1面積13.92平方公尺、D-2面積454.99平方公尺)分歸原告、被告吳家溱、被告吳晉同、玉興建設股份有限公司按其應有部分比例保持共有取得，並供作道路通行及申請建築執照、道路路面鋪設、排水溝、埋設自來水管、電信、電力等相關設施使用。

當事人間應找補之金額如附表二所示。

訴訟費用由原告負擔12%、被告吳家溱負擔12%、被告吳晉同負擔24%、被告玉興建設股份有限公司負擔52%。

    事實及理由

壹、程序部分： 

一、被告吳家溱、吳晉同經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依原告聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

(一)嘉義縣太保市嘉新段1314、1316-3、1316-2、1317-3、1317-2、1317-8、1317-9 地號土地(下稱系爭土地)，為兩造共有，共有人應有部分比例如附表所示。系爭土地並無不得分割之特約或因物之使用目的不能分割之情形。兩造就分割方法復不能達成協議，為此請求依嘉義縣水上地政事務所110年11月15日土地複丈成果圖所示分割。

(二)在嘉義縣太保市嘉新段1314、1317-3、1316-3、1316-2及1317-2地號土地上之嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附1及嘉義縣○○市○○里○○路○段000號附2建物，係原告於100年間所出資興建，系爭建物係原告所有，並非母親吳陳錦慧之遺產。何美慧為原告大嫂、陳金鶯為原告阿姨，其2人所匯款項係為祝賀原告興建房屋，故原共有人陳金鶯、何美慧、吳宗欣自無從將系爭建物出售玉興公司。

(三)原告所提分割方案符合系爭土地之使用現況，且分割後各筆土地地形、面積大小適中，利於建造房屋並未形成任何畸零空間；被告玉興公司取得附圖一編號B、C部分後，亦可合併規劃為整體之建案出售，對其而言有利無弊；反觀被告玉興公司，其提出之方案卻刻意形成附圖二編號Al-1、Al-2、A2-3、A2-2、B-2、C-2等面積細碎之畸零地，難認有利於系爭土地之利用。

(四)訴之聲明：　　　　　

 1、系爭7筆土地合併分割如附圖一所示，編號附圖A(面積 286.67平方公尺)由吳采鴦和吳家溱及吳晉同等3人共同取得，並按應有部分為分別共有；編號B( 272.26平方公)、編號C (面積543.22平方公尺)由玉興公司取得；編號D((面積442.84平方公尺)由全體共有人各按應有部分為分別共有。

 2、訴訟費用由原告、被告等負擔。

二、被告則以：

(一)被告玉興公司：

 1、玉與公司取得系爭土地上鐵皮屋之事實上處分權：

  ⑴系爭房屋為吳陳錦慧、訴外人陳金鶯及何美慧出資所興建，三人委由吳陳錦慧處理興建房屋事宜，故系爭房屋之原始起造人係吳陳錦慧、陳金鶯及何美慧。

  ⑵吳陳錦慧之繼承人吳宗欣及陳金鶯、何美慧已經將上開二棟房屋之事實上處分權讓與予玉興公司，玉興公司對上開二棟房屋亦有事實上處分權，故以玉興公司分得之土地上存有一間房屋，各自分配之土地上均有一棟房屋，且面臨馬路之土地及後面未面臨馬路之土地兩造均分配，玉興公司提出之分割方案符合公平原則。

  ⑶原告於本院107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中，主張被繼承人吳陳錦慧命其與營造商簽訂承攬契約，於嘉義縣○○市○○段000000○000000地號土地興建鐵皮屋3棟。原告在該案中主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，惟實際上系爭房屋係吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯共同出資興建，收取之租金亦由吳陳錦慧、何美慧與陳金鶯按出資比例分配。

  ⑷嘉義縣財政稅務局依承攬建物合約書設立屋稅籍，以原告為2戶房屋之納稅義務人，但系爭房屋仍屬產權不明。且設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋之所有權人。

 2、依原告提出之分割方案，原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米。兩造共有之土地亦應留設4米道路供通行，才符合公平原則。而玉興公司提出附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，留設4米道路，分割後之土地路形完整。且依被告所提之分割方案，由被告玉與公司各補償原告吳采鴦、被告吳家溱17,546元，補償被告吳晉同35,383元，合計只需補償70,475元，足認玉興公司主張之分割方案最公平。

 4、訴之聲明：如主文所示。

(二)被告吳家溱、吳晉同：同意原告所提方案，合併分割後持續保持共有。

三、本院判斷：

(一)系爭土地為兩造所共有，其應有部分如附表一所示，有土地登記謄本附卷可稽(本院卷一第9-49、219-245頁)；按共有人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(823條第1項)；共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之(民法第824條第5、6項)；土地因合併申請複丈者，應以同一地段、地界相連、使用性質相同之土地為限。前項土地之所有權人不同或設定有抵押權、典權、耕作權等他項權利者，應依下列規定檢附相關文件：㈠、所有權人不同時，應檢附全體所有權人之協議書(地籍測量實施規則第1項、第2項第1款)。查系爭7筆土地，為兩造所共有，應有部分如附表所示，而系爭土地之使用分區及使用類別均登記為「空白」，且無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不能分割之契約，兩造對此均未提出爭執，，堪信為真實。又系爭7筆土地，其係同一地段、地界相連、使用性質亦相同，土地共有人相同，此有地籍圖可證(本院卷一第23頁)。是兩造既無不可分割之約定，且其使用目的，要非不能分割，茲因兩造就分割方法又無法達成協議，是原告訴請合併裁判分割，於法自無不合，應予准許。

(二)復按，分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：1、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。2、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。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824條第2、4項)。又裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割時，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。是關於系爭土地之分割方法，本院審酌如下：

 1、系爭土地在1317-2、1317-3地號土地，臨太保市中山路一段有建物(下稱系爭建物)此經本院勘驗屬實，並有測量圖可證(本院卷一第203、289頁)。

 2、原告主張系爭建物係其所有，並提出承攬契約書、嘉義縣財稅局房屋稅籍資料證明書、房屋稅繳納證明書為證(本院卷一第69-87頁)。承攬契約書所示其定作人及房屋納稅義務人均為吳采鴦。經查：

　⑴系爭房屋因納稅義務人尚有不明，而由嘉義縣財政稅務局於110年4月15日以嘉縣財稅房字第110000451號函請原告到場說明，以上有該函可證(本院卷五第281、282頁)。又稅務局以「依承攬建物合約書為依據設立房屋稅籍，以吳采鴦為系爭房屋之納稅義務人，本案房屋仍屬產權不明，設籍名義人僅為房屋納稅義務人，並非證明其為房屋所有權人，有關房屋產權之歸屬應由司法機關認定」。以上有該文件可證，並有原告、陳金鶯、何美慧之簽名(本院卷四第25頁)。可見系爭房屋以設立稅籍登記時，當事人間即存有所有權之爭議。且房屋稅籍資料之管理，是主管機關為方便確認房屋納稅義務人所作成行政措施，故房屋納稅義務人，不能作為認定系爭房屋所有權之唯一證據。

  ⑵證人何美慧(原告是證人配偶之妹妹)證稱：「系爭建物上之土地是婆婆過戶給我們，閒置了一些時間，然後婆婆就說要蓋鐵皮屋，出錢的人是婆婆、陳金鶯阿姨，還有我。當初我住在台南，阿姨住在高雄，婆婆住在嘉義，她說她有認識一些營造人員，所以她去處理，剛開始要興建房屋是我跟婆婆、水電，發包這些事宜，找的人是婆婆去找這些承包商，興建的過程是我再主導，廁所要如何開，要蓋幾層樓，都是我在跟廠商接洽的，施工的過程，是婆婆會參與，最後驗收是我去驗收的。當時我是權狀上面的共有人按照土地持分去出資，總共興建金額是125 萬元，然後按照共有人的應有比例去分配這些金額。媽媽應該要支付738,900元，後來媽媽陸陸續續支付廠商，支付了771,000元，所以我後來又補給媽媽32100元，陳金鶯是要支付144,417元。阿姨從他的帳戶匯了20萬元出來，匯到哪裡我不清楚，我只知道媽媽說她有收到錢，所以我後來要還給阿姨55,583元。我自己要支付369,450。水電工程是我支付的，我支付281,767元，所以我還要補87,683元給媽媽跟陳金鶯。我在100年7月14日匯出媽媽的房租23,221元，匯給我婆婆總金額55,321元，此筆是包含租金跟匯回去給媽媽的錢，阿姨的部分，我是匯款62,452元，那是包含租金跟退款。當時是我負責出租的，我婆婆叫我去處理的，從頭到尾承租過程都是我在處理租金是按照土地的應有部分比例分配的。黃宇閎他沒有出資營造的費用，所以我們就用承租黃宇閎應有部分土地的部分，一坪以每個月300元跟他承租，所以每個月要給他2,328 元的租金。這筆錢我是直接匯款陳金鶯。2328元是從收取的租金裡面支付的。包含阿姨跟黃宇閎的部分，我一次都匯款給陳金鶯阿姨。我們出售土地時，是一併把房子也一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-2至172-4頁)。

　⑶證人陳金鶯(原告是證人姊姊之小孩)證稱：「系爭土地我有持分，我們後來賣給玉興公司。最原始這個土地沒有房子，姐姐吳陳錦慧說我們大家一起合建房子來出租，大家都有收入，我們就說好，我姐姐跟我說，也有跟小孩說。當初那個土地是我、吳宗欣跟我姐姐，吳宗欣好像是給他太太何美慧。蓋房子的時候，我媽媽那時候已經沒有持分了。我姐姐說各人的持分多少，看每個人匯款多少，然後多退少補。總金額120幾萬元。我姐姐叫我媳婦何美慧打單子給我的。我那時候匯款20萬元，20萬元的部分交給我姐姐，房子蓋好了，也是我姐姐那邊去驗收的。我姐姐就跟我說多少，我就給多少，興建的過程，我都沒有去看，也沒有去跟建商洽談，我只負責出錢。房子蓋好之後，就說按照各人的比例收取租金。以前租的比較便宜，租金多少，忘記了，那時候我一個月收4千多元回來。我那時候出資20萬元，好像是何美慧把多出的部分，匯款給我。當初出售土地的時候，有把房屋一併讓與給玉興公司」等語(本院卷四第172-5至172-7頁)。

　⑷上述二人證述就系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資所興建、興建過程、出資、房租收入、用途等情所述相符。又陳金鶯於100年7月19日曾匯款20萬元至帳戶內建蓋系爭房屋，並記載鐵皮屋費用，此有交易明細表可證(本院卷四第23頁)。此與間系爭建物承攬契約書係100年3月12日所訂立之之日期相合，可證該筆錢支付系爭房屋之興建費用。可見系爭房屋由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧出資興建。

　⑸系爭房屋於100年起由何美慧出租予他人，租金亦由承租人匯款轉入何美慧之帳戶內，有租賃契約書、資金往來明細表可證(本院卷一第317-436頁、本院卷五第11-214頁)。可見系爭房屋之管理使用人係何美慧，並非原告一人單獨管理使用。

  ⑹原告於107年度家繼訴字第22號返還遺產民事事件中曾主張「吳陳錦慧於100年間深感徵收補償剩餘款無法取回，遂命原告與營造商簽訂承攬契約，在嘉義縣○○市○○段0000○0○0000○0地號土地興建鐵皮屋3棟，並命原告將剩餘徵收補償費運用於此，共同興建未辦保存登記之鐵皮屋3棟」，此有該案件判決書可證(本院卷四第116頁)。可見原告於該案件中已主張系爭房屋為其母親吳陳錦慧出資興建，並非其個人所出資興建。原告主張系爭房屋為其所出資興建，係其所有，並不可採。

  ⑺又建物所有權屬於出資興建之原始建築人，非謂建造執照所載之起造人，必為興建建物而原始取得其所有權之人。如前所述，由吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人出資興建，並由何美慧管理使用分配租金，並非原告一人單獨管理使用。故系爭房屋為吳陳錦慧、陳金鶯、何美慧三人所共有。

　⑻按，不動產物權，依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力(民法第758條第1項)；查未辦理第一次所有權登記之建物，雖因不能為移轉登記而不能為不動產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間，如無相反之約定，應認為讓與人已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。系爭建物未辦理第一次所有權登記。經查，陳金鶯、何美慧已證述以系爭土地出售予玉興公司時，並將系爭房屋之應有部分出售予玉興公司，雖未能完成遺產登記，依前開說明，玉興公司公司取得系爭房屋應有部分2/3之事實上處分權。

 3、附圖一之分割方案：

　⑴原告事後主張附圖一之分割方案(本院卷六第61、63頁)，將系爭土地上至系爭建物全部分配原告及吳家溱、吳晉同3人共有，其餘其餘B、C部分分歸予玉興公司，如此分割將由原告與吳家溱、吳晉同3人分得臨路之部分，則玉興公司擁有系爭房屋事實上處分權之應有部分，將會無權占有原告分得之土地，日後會有被拆除之危險。且玉興公司未分得臨路之部分，對玉興公司而言並不公平。

　⑵原告與吳家溱、吳晉同3人僅分得臨路之部分，其餘均分歸玉興公司，再由玉興公司補償面積短少之價差，如此玉興公司所分配之裡地，其經濟效益已較臨路之土地差，尚要再補足原告與吳家溱、吳晉同3人差額面積之價金，對玉興公司顯然實足不公平。

　⑶原告主張方案將兩造共有之土地原預定留設之4米道路，臨路口處僅餘1.5米，卻要求隔壁鄰地提供4米路供通行，顯不合理。日後亦會造成通行之紛爭。且鐵皮屋使用2.5米寬道路，僅餘少數土地供通行，亦會妨礙裡地土地之通行及救災，原告提出之分割方案並非公平合理。　　

 4、附圖二之分割方案：

　⑴將臨路部分之土地，平均分歸予玉興公司及原告、吳家溱、吳晉同3人。如此分割方案，雙方均可分得臨路之土地，玉興公司就就其擁有系爭房屋事實處分權之部分，日後亦不會有無權占有而有被拆除之問題，此分割方案相較於兩方較為公平。

  ⑵此分割方案B部分分歸予原告、吳家溱、吳晉同3人，玉興公司分得C部分，是玉興公司分得系爭土地最裡地之部分，對原告、吳家溱、吳晉同3人而言，並無不利之處。

　⑶玉興公司所提之附圖二分割方案，兩造均可分配臨大馬路之土地，均可分得系爭房屋，亦可留設完整之4米道路，與鄰地同樣留設4米道供通行，可讓分割後之土地路形完整。　

 5、綜上所述，本院認為附圖二之分割方案，就當事人而言較為公平，爰以附圖二之分割方案，判決如主文第一項所示。

 6、按共有物分割而以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之(民法第824條第3項)。又共有人按其應有部分核算之原物數量分配，而其價格顯不相當者，應以以金錢補償之。否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核算之面積予以分配，將顯失公平。如依原物數量按應有部分之比例分配，價值顯不相當者，應依其價值按應有部分之比例定其分配，方屬公平。經查，如依主文第1項所示之方法分割系爭土地，各共有人之面積雖無增減，然系爭土地屬於狹長型，有臨路與裡地之經濟價差，自應依上開規定，以金錢補償所分得土地經濟價差之部分，爰判決金錢補償如主文第二項所示。

(三)本件係請求分割系爭土地，然分割方法係法院考量全體共有人之利益後，依職權所為之決定，原告既為共有人之一，亦同受其利，若全由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰依民事訴訟法第80條之1規定，酌定原告亦負擔部分之訴訟費用，併此敘明。　　

四、訴訟費用裁判之依據：民事訴訟法第78條、第80條之1。　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　22 　　日

                  民事第三庭法　官　馮保郎   

以上正本係照原本作成

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀(須按對造人數提出繕本)及表明上訴理由，並依上訴利益繳交第二審裁判費。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　　3 　　月　　22　　日

                            書記官　張簡純靜　　

附表一：

編號 地號 玉興公司 吳采鴦 吳晉同 吳家溱  1 嘉義縣太保市嘉新段1314 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  2 嘉義縣太保市嘉新段1316-2 5/8 1/8 1/8 1/8  3 嘉義縣太保市嘉新段1316-3 5/8 1/8 1/8 1/8  4 嘉義縣太保市嘉新段1317-2 29776/60000 7556/60000 15112/60000 7556/60000  5 嘉義縣太保市嘉新段1317-3 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  6 嘉義縣太保市嘉新段1317-8 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704  7 嘉義縣太保市嘉新段1317-9 19704/39704 5000/39704 10000/39704 5000/39704 
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