
臺灣花蓮地方法院民事判決   

111年度訴字第311號

原      告  澄鼎建設開發有限公司

0000000000000000

法定代理人  劉恒志

訴訟代理人  劉文章

被      告  林照雄

受告知人    賴文學

0000000000000000

上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國112年12月27日

言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地應予變賣，

所得價金按原告、被告所有權應有部分各5分之4、5分之1之

比例分配。

二、訴訟費用由原告、被告按所有權應有部分各5分之4、5分之1

之比例負擔。

    事實及理由

一、被告經合法通知無正當理由，未於言詞辯論期日到場，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。

二、原告訴之聲明：兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號

土地(下稱系爭土地)應予變價分割(卷70、227頁)。被告之

母林玉女(未補正委任狀)曾到庭陳稱願意與原告和解協商處

理，此外被告無何聲明或陳述。陳述及證據如附件所示。

三、本院之判斷：

(一)按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

在此限。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人

之請求，命為下列之分配：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
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有人，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，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823條第1項、第824條第2、3項定有明文。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、經濟效用及全體共有人之利益等

情形而為適當之分割，不受共有人所主張分割方法之拘束

(最高法院88年度台上字第600號判決意旨參照)。兩造為系

爭土地之共有人，應有部分為原告5分之4、被告5分之1，有

土地登記謄本可參(卷41、53至55頁)，兩造就分割方法不能

協議決定，且系爭土地並無因物之使用目的不能分割或兩造

間訂有不能分割之契約存在的情形，依據前述說明，兩造既

無法協議分割系爭土地，原告請求裁判分割共有物，即屬有

據。

(二)本院審酌系爭土地之性質、使用情形、經濟效用、各共有人

之利害關係及公平原則，認系爭土地之分割，以採變價分

割，將賣得價金按共有人之應有部分比例分配之方法為適

當。

系爭土地之現況：

⒈系爭土地面積5,551平方公尺，為一般農業區之農牧用地(卷53

頁)，系爭土地為農業發展條例第3條第11款之耕地，且無該條例第

16條第1項各款情形，應受該條第1項「每宗耕地分割後每人所有面

積未達0.25公頃者，不得分割」之限制。如以原物分割按原告、被

告應有部分比例各5分之4、5分之1分割，被告取得之土地面積未達

0.25公頃(即2,500平方公尺)，故原物分割顯有困難。

⒉系爭土地之現況，土地上有鐵皮屋一間(無門牌號碼；被告阿姨王

麗花稱為其出資興建)，屋旁搭建鐵皮、木板棚架，棚架下方放置

雜物並供停車使用。屋前為路寬約6.7公尺之花52鄉道，地上物以

外之系爭土地範圍為雜草叢生(勘驗筆錄、空照圖、現場照片參

照；卷113、119、123至193頁)。經測量上開房屋占用系爭土地如
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土地複丈成果圖(卷199頁)A部分面積153.73平方公尺，棚架如圖B

部分面積111.18平方公尺。

分割方法之決定：

⒈原物分配並不適當：

  ⑴依上可見，兩造共有之系爭土地，因受法令限制無法按應有部分

為原物分配於各共有人，原物分割之方案顯有困難。若將系爭土

地原物分配予兩造其中一人，則受原物分配者依民法第824條第3

項之規定，對於未受分配或不能按其應有部分受分配之共有人，

應予金錢補償。以系爭土地111年1月公告土地現值為每平方公尺

410元計算土地價值為2,275,910元，受原物分配之一方需補償對

方按應有部分比例計算之金額，兩造曾就分割方法進行協議由被

告分得系爭土地全部，以金錢補償原告，然無法達成協議(卷

70、91、101頁)，原告亦無意願以金錢補償被告取得全部土地，

請求變價分割(卷227頁)。

  ⑵若考量被告使用系爭土地一部分，而將其地上物占用部分連同其

他部分合計面積2,500平方公尺分割予被告，以符合農業發展條

例第16條第1項規定，其餘3,051平方公尺分割予原告，再由被告

為金錢補償，此方案經現場履勘測量後，由花蓮縣鳳林地政事務

所製有土地複丈成果圖(卷199、205頁)，依此圖被告假分割如圖

①部分呈現長條狀、臨西富路處長17.9公尺；原告假分割得圖②

呈現北寬南窄後段又變寬之不規則長條狀，臨西富路處20.31公

尺，此假分割方案顯然較有利於被告，而原告假分割範圍並不利

於使用，且被告尚需以金錢補償原告，是否有資力補償亦屬未

定，故兼採原物分割及金錢補償之分割方式，無法衡平兩造利

益，亦與其等意願不符，並非妥適。

⒉變價分割為適當：按共有耕地整筆變賣，以價金分配共有人，並不

發生農地細分情形，應不在農業發展條例限制之列。是以共有耕地

之共有人請求採變賣共有物分配價金之分割方法，應可准許。若採

行變賣分割之方式，可保持農地之完整性，有利於整筆土地統籌規

畫使用，且在自由市場競爭之情形下，將使系爭土地之市場價值極

大化，對於土地經濟效用及全體共有人而言，顯較有利。再者，民

法第824條第7項已增訂：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，

共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以
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四、從而，原告請求裁判分割兩造共有之系爭土地，酌定為如主

文第1項所示之分割方法，為有理由，應予准許。末按分割

共有物之方法，本應由法院斟酌何種方式較能增進共有物之

經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不

因何造起訴而有不同，故關於訴訟費用負擔，依民事訴訟法

第80條之1規定，應由共有人各按其應有部分比例負擔如主

文第2項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                        民事第一庭法  官  楊碧惠

上為正本係照原本作成。

如對本判決上訴須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                                  書記官  汪郁棨 

抽籤定之。」，核其立法理由，乃共有物變價分割之裁判係賦予各

共有人變賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，

為使共有人仍能繼續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧

共有人對共有物之特殊感情，爰增訂變價分配時，共有人有依相同

條件優先承買之權。準此，倘共有人認有取得系爭土地全部所有權

之必要，仍得於變價分配之執行程序時，行使依相同條件優先承買

之權利。是本院審酌系爭土地之使用情形、經濟效用、共有人意

願、兩造之利益及農地分割之法律限制等一切情形後，認系爭土地

以變價方式分割，並按兩造應有部分比例分配較為適當，且符合公

平原則。

【附件】

爭點：原告請求裁判分割共有物，是否有理？以何種分割方法為適當？

原告主張： 被告答辯：

花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(即系爭土地)為原告、

被告共有，應有部分各為5分之4、5分之1。系爭土地使用

情形為被告居住在其上有鐵皮屋1間(無門牌號碼)。請求

裁判分割共有物。

(未為何聲明

或陳述)

證據：

⒈地籍圖謄本(19頁)

證據：

(無)
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⒉照片(21-27頁)、履勘現場照片(123-193頁)

⒊土地登記謄本(41頁)
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臺灣花蓮地方法院民事判決   
111年度訴字第311號
原      告  澄鼎建設開發有限公司


法定代理人  劉恒志
訴訟代理人  劉文章
被      告  林照雄
受告知人    賴文學


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國112年12月27日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地應予變賣，所得價金按原告、被告所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例分配。
二、訴訟費用由原告、被告按所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例負擔。
    事實及理由
一、被告經合法通知無正當理由，未於言詞辯論期日到場，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。
二、原告訴之聲明：兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(下稱系爭土地)應予變價分割(卷70、227頁)。被告之母林玉女(未補正委任狀)曾到庭陳稱願意與原告和解協商處理，此外被告無何聲明或陳述。陳述及證據如附件所示。
三、本院之判斷：
(一)按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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，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，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823條第1項、第824條第2、3項定有明文。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、經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當之分割，不受共有人所主張分割方法之拘束(最高法院88年度台上字第600號判決意旨參照)。兩造為系爭土地之共有人，應有部分為原告5分之4、被告5分之1，有土地登記謄本可參(卷41、53至55頁)，兩造就分割方法不能協議決定，且系爭土地並無因物之使用目的不能分割或兩造間訂有不能分割之契約存在的情形，依據前述說明，兩造既無法協議分割系爭土地，原告請求裁判分割共有物，即屬有據。
(二)本院審酌系爭土地之性質、使用情形、經濟效用、各共有人之利害關係及公平原則，認系爭土地之分割，以採變價分割，將賣得價金按共有人之應有部分比例分配之方法為適當。
		系爭土地之現況：
⒈系爭土地面積5,551平方公尺，為一般農業區之農牧用地(卷53頁)，系爭土地為農業發展條例第3條第11款之耕地，且無該條例第16條第1項各款情形，應受該條第1項「每宗耕地分割後每人所有面積未達0.25公頃者，不得分割」之限制。如以原物分割按原告、被告應有部分比例各5分之4、5分之1分割，被告取得之土地面積未達0.25公頃(即2,500平方公尺)，故原物分割顯有困難。
⒉系爭土地之現況，土地上有鐵皮屋一間(無門牌號碼；被告阿姨王麗花稱為其出資興建)，屋旁搭建鐵皮、木板棚架，棚架下方放置雜物並供停車使用。屋前為路寬約6.7公尺之花52鄉道，地上物以外之系爭土地範圍為雜草叢生(勘驗筆錄、空照圖、現場照片參照；卷113、119、123至193頁)。經測量上開房屋占用系爭土地如土地複丈成果圖(卷199頁)A部分面積153.73平方公尺，棚架如圖B部分面積111.18平方公尺。



		分割方法之決定：
⒈原物分配並不適當：
  ⑴依上可見，兩造共有之系爭土地，因受法令限制無法按應有部分為原物分配於各共有人，原物分割之方案顯有困難。若將系爭土地原物分配予兩造其中一人，則受原物分配者依民法第824條第3項之規定，對於未受分配或不能按其應有部分受分配之共有人，應予金錢補償。以系爭土地111年1月公告土地現值為每平方公尺410元計算土地價值為2,275,910元，受原物分配之一方需補償對方按應有部分比例計算之金額，兩造曾就分割方法進行協議由被告分得系爭土地全部，以金錢補償原告，然無法達成協議(卷70、91、101頁)，原告亦無意願以金錢補償被告取得全部土地，請求變價分割(卷227頁)。
  ⑵若考量被告使用系爭土地一部分，而將其地上物占用部分連同其他部分合計面積2,500平方公尺分割予被告，以符合農業發展條例第16條第1項規定，其餘3,051平方公尺分割予原告，再由被告為金錢補償，此方案經現場履勘測量後，由花蓮縣鳳林地政事務所製有土地複丈成果圖(卷199、205頁)，依此圖被告假分割如圖①部分呈現長條狀、臨西富路處長17.9公尺；原告假分割得圖②呈現北寬南窄後段又變寬之不規則長條狀，臨西富路處20.31公尺，此假分割方案顯然較有利於被告，而原告假分割範圍並不利於使用，且被告尚需以金錢補償原告，是否有資力補償亦屬未定，故兼採原物分割及金錢補償之分割方式，無法衡平兩造利益，亦與其等意願不符，並非妥適。
⒉變價分割為適當：按共有耕地整筆變賣，以價金分配共有人，並不發生農地細分情形，應不在農業發展條例限制之列。是以共有耕地之共有人請求採變賣共有物分配價金之分割方法，應可准許。若採行變賣分割之方式，可保持農地之完整性，有利於整筆土地統籌規畫使用，且在自由市場競爭之情形下，將使系爭土地之市場價值極大化，對於土地經濟效用及全體共有人而言，顯較有利。再者，民法第824條第7項已增訂：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」，核其立法理由，乃共有物變價分割之裁判係賦予各共有人變賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，為使共有人仍能繼續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧共有人對共有物之特殊感情，爰增訂變價分配時，共有人有依相同條件優先承買之權。準此，倘共有人認有取得系爭土地全部所有權之必要，仍得於變價分配之執行程序時，行使依相同條件優先承買之權利。是本院審酌系爭土地之使用情形、經濟效用、共有人意願、兩造之利益及農地分割之法律限制等一切情形後，認系爭土地以變價方式分割，並按兩造應有部分比例分配較為適當，且符合公平原則。







四、從而，原告請求裁判分割兩造共有之系爭土地，酌定為如主文第1項所示之分割方法，為有理由，應予准許。末按分割共有物之方法，本應由法院斟酌何種方式較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同，故關於訴訟費用負擔，依民事訴訟法第80條之1規定，應由共有人各按其應有部分比例負擔如主文第2項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日
                        民事第一庭法  官  楊碧惠
上為正本係照原本作成。
如對本判決上訴須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日
                                  書記官  汪郁棨 
		【附件】

		




		爭點：原告請求裁判分割共有物，是否有理？以何種分割方法為適當？

		




		原告主張：

		被告答辯：



		花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(即系爭土地)為原告、被告共有，應有部分各為5分之4、5分之1。系爭土地使用情形為被告居住在其上有鐵皮屋1間(無門牌號碼)。請求裁判分割共有物。

		(未為何聲明或陳述)



		證據：
⒈地籍圖謄本(19頁)
⒉照片(21-27頁)、履勘現場照片(123-193頁)
⒊土地登記謄本(41頁)

		證據：
(無)











                                                                 

臺灣花蓮地方法院民事判決   

111年度訴字第311號

原      告  澄鼎建設開發有限公司



法定代理人  劉恒志

訴訟代理人  劉文章

被      告  林照雄

受告知人    賴文學



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國112年12月27日

言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地應予變賣，所得

    價金按原告、被告所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例

    分配。

二、訴訟費用由原告、被告按所有權應有部分各5分之4、5分之1

    之比例負擔。

    事實及理由

一、被告經合法通知無正當理由，未於言詞辯論期日到場，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。

二、原告訴之聲明：兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(

    下稱系爭土地)應予變價分割(卷70、227頁)。被告之母林玉

    女(未補正委任狀)曾到庭陳稱願意與原告和解協商處理，此

    外被告無何聲明或陳述。陳述及證據如附件所示。

三、本院之判斷：

(一)按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人

    之請求，命為下列之分配：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，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，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823條第1項、第824條第2、3項定有明文。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、經濟效用及全體共有人之利益等

    情形而為適當之分割，不受共有人所主張分割方法之拘束(

    最高法院88年度台上字第600號判決意旨參照)。兩造為系爭

    土地之共有人，應有部分為原告5分之4、被告5分之1，有土

    地登記謄本可參(卷41、53至55頁)，兩造就分割方法不能協

    議決定，且系爭土地並無因物之使用目的不能分割或兩造間

    訂有不能分割之契約存在的情形，依據前述說明，兩造既無

    法協議分割系爭土地，原告請求裁判分割共有物，即屬有據

    。

(二)本院審酌系爭土地之性質、使用情形、經濟效用、各共有人

    之利害關係及公平原則，認系爭土地之分割，以採變價分割

    ，將賣得價金按共有人之應有部分比例分配之方法為適當。

系爭土地之現況： ⒈系爭土地面積5,551平方公尺，為一般農業區之農牧用地(卷53頁)，系爭土地為農業發展條例第3條第11款之耕地，且無該條例第16條第1項各款情形，應受該條第1項「每宗耕地分割後每人所有面積未達0.25公頃者，不得分割」之限制。如以原物分割按原告、被告應有部分比例各5分之4、5分之1分割，被告取得之土地面積未達0.25公頃(即2,500平方公尺)，故原物分割顯有困難。 ⒉系爭土地之現況，土地上有鐵皮屋一間(無門牌號碼；被告阿姨王麗花稱為其出資興建)，屋旁搭建鐵皮、木板棚架，棚架下方放置雜物並供停車使用。屋前為路寬約6.7公尺之花52鄉道，地上物以外之系爭土地範圍為雜草叢生(勘驗筆錄、空照圖、現場照片參照；卷113、119、123至193頁)。經測量上開房屋占用系爭土地如土地複丈成果圖(卷199頁)A部分面積153.73平方公尺，棚架如圖B部分面積111.18平方公尺。 分割方法之決定： ⒈原物分配並不適當：   ⑴依上可見，兩造共有之系爭土地，因受法令限制無法按應有部分為原物分配於各共有人，原物分割之方案顯有困難。若將系爭土地原物分配予兩造其中一人，則受原物分配者依民法第824條第3項之規定，對於未受分配或不能按其應有部分受分配之共有人，應予金錢補償。以系爭土地111年1月公告土地現值為每平方公尺410元計算土地價值為2,275,910元，受原物分配之一方需補償對方按應有部分比例計算之金額，兩造曾就分割方法進行協議由被告分得系爭土地全部，以金錢補償原告，然無法達成協議(卷70、91、101頁)，原告亦無意願以金錢補償被告取得全部土地，請求變價分割(卷227頁)。   ⑵若考量被告使用系爭土地一部分，而將其地上物占用部分連同其他部分合計面積2,500平方公尺分割予被告，以符合農業發展條例第16條第1項規定，其餘3,051平方公尺分割予原告，再由被告為金錢補償，此方案經現場履勘測量後，由花蓮縣鳳林地政事務所製有土地複丈成果圖(卷199、205頁)，依此圖被告假分割如圖①部分呈現長條狀、臨西富路處長17.9公尺；原告假分割得圖②呈現北寬南窄後段又變寬之不規則長條狀，臨西富路處20.31公尺，此假分割方案顯然較有利於被告，而原告假分割範圍並不利於使用，且被告尚需以金錢補償原告，是否有資力補償亦屬未定，故兼採原物分割及金錢補償之分割方式，無法衡平兩造利益，亦與其等意願不符，並非妥適。 ⒉變價分割為適當：按共有耕地整筆變賣，以價金分配共有人，並不發生農地細分情形，應不在農業發展條例限制之列。是以共有耕地之共有人請求採變賣共有物分配價金之分割方法，應可准許。若採行變賣分割之方式，可保持農地之完整性，有利於整筆土地統籌規畫使用，且在自由市場競爭之情形下，將使系爭土地之市場價值極大化，對於土地經濟效用及全體共有人而言，顯較有利。再者，民法第824條第7項已增訂：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」，核其立法理由，乃共有物變價分割之裁判係賦予各共有人變賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，為使共有人仍能繼續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧共有人對共有物之特殊感情，爰增訂變價分配時，共有人有依相同條件優先承買之權。準此，倘共有人認有取得系爭土地全部所有權之必要，仍得於變價分配之執行程序時，行使依相同條件優先承買之權利。是本院審酌系爭土地之使用情形、經濟效用、共有人意願、兩造之利益及農地分割之法律限制等一切情形後，認系爭土地以變價方式分割，並按兩造應有部分比例分配較為適當，且符合公平原則。 

四、從而，原告請求裁判分割兩造共有之系爭土地，酌定為如主

    文第1項所示之分割方法，為有理由，應予准許。末按分割

    共有物之方法，本應由法院斟酌何種方式較能增進共有物之

    經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不

    因何造起訴而有不同，故關於訴訟費用負擔，依民事訴訟法

    第80條之1規定，應由共有人各按其應有部分比例負擔如主

    文第2項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                        民事第一庭法  官  楊碧惠

上為正本係照原本作成。

如對本判決上訴須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                                  書記官  汪郁棨 

【附件】  爭點：原告請求裁判分割共有物，是否有理？以何種分割方法為適當？  原告主張： 被告答辯： 花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(即系爭土地)為原告、被告共有，應有部分各為5分之4、5分之1。系爭土地使用情形為被告居住在其上有鐵皮屋1間(無門牌號碼)。請求裁判分割共有物。 (未為何聲明或陳述) 證據： ⒈地籍圖謄本(19頁) ⒉照片(21-27頁)、履勘現場照片(123-193頁) ⒊土地登記謄本(41頁) 證據： (無) 





                                                                 




臺灣花蓮地方法院民事判決   
111年度訴字第311號
原      告  澄鼎建設開發有限公司


法定代理人  劉恒志
訴訟代理人  劉文章
被      告  林照雄
受告知人    賴文學


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國112年12月27日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地應予變賣，所得價金按原告、被告所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例分配。
二、訴訟費用由原告、被告按所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例負擔。
    事實及理由
一、被告經合法通知無正當理由，未於言詞辯論期日到場，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。
二、原告訴之聲明：兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(下稱系爭土地)應予變價分割(卷70、227頁)。被告之母林玉女(未補正委任狀)曾到庭陳稱願意與原告和解協商處理，此外被告無何聲明或陳述。陳述及證據如附件所示。
三、本院之判斷：
(一)按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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，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，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823條第1項、第824條第2、3項定有明文。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、經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當之分割，不受共有人所主張分割方法之拘束(最高法院88年度台上字第600號判決意旨參照)。兩造為系爭土地之共有人，應有部分為原告5分之4、被告5分之1，有土地登記謄本可參(卷41、53至55頁)，兩造就分割方法不能協議決定，且系爭土地並無因物之使用目的不能分割或兩造間訂有不能分割之契約存在的情形，依據前述說明，兩造既無法協議分割系爭土地，原告請求裁判分割共有物，即屬有據。
(二)本院審酌系爭土地之性質、使用情形、經濟效用、各共有人之利害關係及公平原則，認系爭土地之分割，以採變價分割，將賣得價金按共有人之應有部分比例分配之方法為適當。
		系爭土地之現況：
⒈系爭土地面積5,551平方公尺，為一般農業區之農牧用地(卷53頁)，系爭土地為農業發展條例第3條第11款之耕地，且無該條例第16條第1項各款情形，應受該條第1項「每宗耕地分割後每人所有面積未達0.25公頃者，不得分割」之限制。如以原物分割按原告、被告應有部分比例各5分之4、5分之1分割，被告取得之土地面積未達0.25公頃(即2,500平方公尺)，故原物分割顯有困難。
⒉系爭土地之現況，土地上有鐵皮屋一間(無門牌號碼；被告阿姨王麗花稱為其出資興建)，屋旁搭建鐵皮、木板棚架，棚架下方放置雜物並供停車使用。屋前為路寬約6.7公尺之花52鄉道，地上物以外之系爭土地範圍為雜草叢生(勘驗筆錄、空照圖、現場照片參照；卷113、119、123至193頁)。經測量上開房屋占用系爭土地如土地複丈成果圖(卷199頁)A部分面積153.73平方公尺，棚架如圖B部分面積111.18平方公尺。



		分割方法之決定：
⒈原物分配並不適當：
  ⑴依上可見，兩造共有之系爭土地，因受法令限制無法按應有部分為原物分配於各共有人，原物分割之方案顯有困難。若將系爭土地原物分配予兩造其中一人，則受原物分配者依民法第824條第3項之規定，對於未受分配或不能按其應有部分受分配之共有人，應予金錢補償。以系爭土地111年1月公告土地現值為每平方公尺410元計算土地價值為2,275,910元，受原物分配之一方需補償對方按應有部分比例計算之金額，兩造曾就分割方法進行協議由被告分得系爭土地全部，以金錢補償原告，然無法達成協議(卷70、91、101頁)，原告亦無意願以金錢補償被告取得全部土地，請求變價分割(卷227頁)。
  ⑵若考量被告使用系爭土地一部分，而將其地上物占用部分連同其他部分合計面積2,500平方公尺分割予被告，以符合農業發展條例第16條第1項規定，其餘3,051平方公尺分割予原告，再由被告為金錢補償，此方案經現場履勘測量後，由花蓮縣鳳林地政事務所製有土地複丈成果圖(卷199、205頁)，依此圖被告假分割如圖①部分呈現長條狀、臨西富路處長17.9公尺；原告假分割得圖②呈現北寬南窄後段又變寬之不規則長條狀，臨西富路處20.31公尺，此假分割方案顯然較有利於被告，而原告假分割範圍並不利於使用，且被告尚需以金錢補償原告，是否有資力補償亦屬未定，故兼採原物分割及金錢補償之分割方式，無法衡平兩造利益，亦與其等意願不符，並非妥適。
⒉變價分割為適當：按共有耕地整筆變賣，以價金分配共有人，並不發生農地細分情形，應不在農業發展條例限制之列。是以共有耕地之共有人請求採變賣共有物分配價金之分割方法，應可准許。若採行變賣分割之方式，可保持農地之完整性，有利於整筆土地統籌規畫使用，且在自由市場競爭之情形下，將使系爭土地之市場價值極大化，對於土地經濟效用及全體共有人而言，顯較有利。再者，民法第824條第7項已增訂：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」，核其立法理由，乃共有物變價分割之裁判係賦予各共有人變賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，為使共有人仍能繼續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧共有人對共有物之特殊感情，爰增訂變價分配時，共有人有依相同條件優先承買之權。準此，倘共有人認有取得系爭土地全部所有權之必要，仍得於變價分配之執行程序時，行使依相同條件優先承買之權利。是本院審酌系爭土地之使用情形、經濟效用、共有人意願、兩造之利益及農地分割之法律限制等一切情形後，認系爭土地以變價方式分割，並按兩造應有部分比例分配較為適當，且符合公平原則。







四、從而，原告請求裁判分割兩造共有之系爭土地，酌定為如主文第1項所示之分割方法，為有理由，應予准許。末按分割共有物之方法，本應由法院斟酌何種方式較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同，故關於訴訟費用負擔，依民事訴訟法第80條之1規定，應由共有人各按其應有部分比例負擔如主文第2項。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日
                        民事第一庭法  官  楊碧惠
上為正本係照原本作成。
如對本判決上訴須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日
                                  書記官  汪郁棨 
		【附件】

		




		爭點：原告請求裁判分割共有物，是否有理？以何種分割方法為適當？

		




		原告主張：

		被告答辯：



		花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(即系爭土地)為原告、被告共有，應有部分各為5分之4、5分之1。系爭土地使用情形為被告居住在其上有鐵皮屋1間(無門牌號碼)。請求裁判分割共有物。

		(未為何聲明或陳述)



		證據：
⒈地籍圖謄本(19頁)
⒉照片(21-27頁)、履勘現場照片(123-193頁)
⒊土地登記謄本(41頁)

		證據：
(無)











                                                                 

臺灣花蓮地方法院民事判決   

111年度訴字第311號

原      告  澄鼎建設開發有限公司



法定代理人  劉恒志

訴訟代理人  劉文章

被      告  林照雄

受告知人    賴文學



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國112年12月27日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地應予變賣，所得價金按原告、被告所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例分配。

二、訴訟費用由原告、被告按所有權應有部分各5分之4、5分之1之比例負擔。

    事實及理由

一、被告經合法通知無正當理由，未於言詞辯論期日到場，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。

二、原告訴之聲明：兩造共有坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(下稱系爭土地)應予變價分割(卷70、227頁)。被告之母林玉女(未補正委任狀)曾到庭陳稱願意與原告和解協商處理，此外被告無何聲明或陳述。陳述及證據如附件所示。

三、本院之判斷：

(一)按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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，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，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823條第1項、第824條第2、3項定有明文。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、經濟效用及全體共有人之利益等情形而為適當之分割，不受共有人所主張分割方法之拘束(最高法院88年度台上字第600號判決意旨參照)。兩造為系爭土地之共有人，應有部分為原告5分之4、被告5分之1，有土地登記謄本可參(卷41、53至55頁)，兩造就分割方法不能協議決定，且系爭土地並無因物之使用目的不能分割或兩造間訂有不能分割之契約存在的情形，依據前述說明，兩造既無法協議分割系爭土地，原告請求裁判分割共有物，即屬有據。

(二)本院審酌系爭土地之性質、使用情形、經濟效用、各共有人之利害關係及公平原則，認系爭土地之分割，以採變價分割，將賣得價金按共有人之應有部分比例分配之方法為適當。

系爭土地之現況： ⒈系爭土地面積5,551平方公尺，為一般農業區之農牧用地(卷53頁)，系爭土地為農業發展條例第3條第11款之耕地，且無該條例第16條第1項各款情形，應受該條第1項「每宗耕地分割後每人所有面積未達0.25公頃者，不得分割」之限制。如以原物分割按原告、被告應有部分比例各5分之4、5分之1分割，被告取得之土地面積未達0.25公頃(即2,500平方公尺)，故原物分割顯有困難。 ⒉系爭土地之現況，土地上有鐵皮屋一間(無門牌號碼；被告阿姨王麗花稱為其出資興建)，屋旁搭建鐵皮、木板棚架，棚架下方放置雜物並供停車使用。屋前為路寬約6.7公尺之花52鄉道，地上物以外之系爭土地範圍為雜草叢生(勘驗筆錄、空照圖、現場照片參照；卷113、119、123至193頁)。經測量上開房屋占用系爭土地如土地複丈成果圖(卷199頁)A部分面積153.73平方公尺，棚架如圖B部分面積111.18平方公尺。 分割方法之決定： ⒈原物分配並不適當：   ⑴依上可見，兩造共有之系爭土地，因受法令限制無法按應有部分為原物分配於各共有人，原物分割之方案顯有困難。若將系爭土地原物分配予兩造其中一人，則受原物分配者依民法第824條第3項之規定，對於未受分配或不能按其應有部分受分配之共有人，應予金錢補償。以系爭土地111年1月公告土地現值為每平方公尺410元計算土地價值為2,275,910元，受原物分配之一方需補償對方按應有部分比例計算之金額，兩造曾就分割方法進行協議由被告分得系爭土地全部，以金錢補償原告，然無法達成協議(卷70、91、101頁)，原告亦無意願以金錢補償被告取得全部土地，請求變價分割(卷227頁)。   ⑵若考量被告使用系爭土地一部分，而將其地上物占用部分連同其他部分合計面積2,500平方公尺分割予被告，以符合農業發展條例第16條第1項規定，其餘3,051平方公尺分割予原告，再由被告為金錢補償，此方案經現場履勘測量後，由花蓮縣鳳林地政事務所製有土地複丈成果圖(卷199、205頁)，依此圖被告假分割如圖①部分呈現長條狀、臨西富路處長17.9公尺；原告假分割得圖②呈現北寬南窄後段又變寬之不規則長條狀，臨西富路處20.31公尺，此假分割方案顯然較有利於被告，而原告假分割範圍並不利於使用，且被告尚需以金錢補償原告，是否有資力補償亦屬未定，故兼採原物分割及金錢補償之分割方式，無法衡平兩造利益，亦與其等意願不符，並非妥適。 ⒉變價分割為適當：按共有耕地整筆變賣，以價金分配共有人，並不發生農地細分情形，應不在農業發展條例限制之列。是以共有耕地之共有人請求採變賣共有物分配價金之分割方法，應可准許。若採行變賣分割之方式，可保持農地之完整性，有利於整筆土地統籌規畫使用，且在自由市場競爭之情形下，將使系爭土地之市場價值極大化，對於土地經濟效用及全體共有人而言，顯較有利。再者，民法第824條第7項已增訂：「變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。」，核其立法理由，乃共有物變價分割之裁判係賦予各共有人變賣共有物，分配價金之權利，故於變價分配之執行程序，為使共有人仍能繼續其投資規劃，維持共有物之經濟效益，並兼顧共有人對共有物之特殊感情，爰增訂變價分配時，共有人有依相同條件優先承買之權。準此，倘共有人認有取得系爭土地全部所有權之必要，仍得於變價分配之執行程序時，行使依相同條件優先承買之權利。是本院審酌系爭土地之使用情形、經濟效用、共有人意願、兩造之利益及農地分割之法律限制等一切情形後，認系爭土地以變價方式分割，並按兩造應有部分比例分配較為適當，且符合公平原則。 

四、從而，原告請求裁判分割兩造共有之系爭土地，酌定為如主文第1項所示之分割方法，為有理由，應予准許。末按分割共有物之方法，本應由法院斟酌何種方式較能增進共有物之經濟效益，並兼顧兩造之利益，以決定適當之分割方法，不因何造起訴而有不同，故關於訴訟費用負擔，依民事訴訟法第80條之1規定，應由共有人各按其應有部分比例負擔如主文第2項。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                        民事第一庭法  官  楊碧惠

上為正本係照原本作成。

如對本判決上訴須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　22　　日

                                  書記官  汪郁棨 

【附件】  爭點：原告請求裁判分割共有物，是否有理？以何種分割方法為適當？  原告主張： 被告答辯： 花蓮縣○○鄉○○段000地號土地(即系爭土地)為原告、被告共有，應有部分各為5分之4、5分之1。系爭土地使用情形為被告居住在其上有鐵皮屋1間(無門牌號碼)。請求裁判分割共有物。 (未為何聲明或陳述) 證據： ⒈地籍圖謄本(19頁) ⒉照片(21-27頁)、履勘現場照片(123-193頁) ⒊土地登記謄本(41頁) 證據： (無) 





                                                                 



