
臺灣高等法院花蓮分院民事判決  

112年度上易字第2號

上  訴  人  吳國珍                           

訴訟代理人  王政琬律師

參  加  人  吳國文     

被 上訴 人  林金鎮  

訴訟代理人  賴淳良律師

            胡孟郁律師

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年1

1月17日臺灣花蓮地方法院111年度訴字第300號第一審判決提起

上訴，本院於113年12月4日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事　實

一、被上訴人主張：坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地（下

稱系爭土地）為兩造所共有，應有部分各為百分之63、37。

兩造就系爭土地並無不分割之協議，且亦無因使用目的而有

不能分割之情形，又系爭土地無從原物分割，爰依民法第82

3條第1項前段、第824條第2項第2款規定，請求變價分割系

爭土地等語，並求為命系爭土地應變價分割，所得價金依應

有部分比例分配之判決，原審判決系爭土地變價分割並依應

有部分比例分配價金，上訴人不服提起上訴，被上訴人聲

明：上訴駁回。

二、上訴人則以：系爭土地上有門牌為花蓮縣○○鄉○○路○段

00號之未辦保存登記建物(下稱系爭建物)，該建物為伊、參

加人吳國文及伊等之母即被繼承人曾孝雲之其他繼承人所共

有，亦有瓦房、其他雜物占用，不同意變價分割，被上訴人

若要賣，應將伊使用的範圍分給伊，伊願以合理價格購買被

上訴人之應有部分，但無力負擔鑑定費用等語置辯。並聲

明：原判決廢棄，兩造共有之系爭土地，分歸上訴人取得，
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並由上訴人以金錢補償被上訴人。

三、參加人抗辯：系爭土地有伊與上訴人及其他繼承人共有之系

爭建物，不同意分割、變價分割，其餘答辯同上訴人。

四、不爭執事項：

　㈠系爭土地為兩造共有，上訴人及被上訴人應有部分各為百分

之37、63。系爭土地使用分區為山坡地保育區，使用地類別

為農牧用地，面積625.10平方公尺。

　㈡系爭土地上有系爭建物及瓦房、其他雜物，占用狀況如本院

卷第185至195頁照片，實際占用情形如花蓮地政事務所112

年花測字第237800號土地複丈成果圖所示。

　㈢系爭建物於系爭土地之占用範圍存有分管契約，經原法院11

0年度花小字第219號(下稱前案)判決確定。

五、本院判斷：

　　被上訴人主張主張系爭土地無不可分割限制，兩造無法協議

分割，且無法現狀分割，請求變價分割等情；上訴人則以願

價購被上訴人應有部分，請求將系爭土地分割為其單獨所有

等情為辯，經查：

　㈠被上訴人得請求裁判分割系爭土地：

　1.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。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。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：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1項、第2項分別

定有明文。依上明文，若共有物依物之使用目的無不能分割

或契約未訂有不分割之期限時，共有人即得隨時請求分割共

有物，其他共有人並無拒絕分割共有物之權利。查，被上訴
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人主張兩造就系爭土地並無不為分割之契約，系爭土地之使

用目的亦無不能分割，兩造未能達成分割之協議等情，為上

訴人所不爭執，則被上訴人依上述規定起訴請求分割系爭土

地，即無不合，應予准許。

　2.次按耕地：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0．25公頃者，不得分割。農業發展條例第3

條第1項第11款、第16條本文亦有明定。查，系爭土地面積

為625.10平方公尺，該土地之使用分區為山坡地保留區，使

用地類別為農牧用地，有系爭土地第一類登記謄本附卷可參

（見原審卷第49頁），可認系爭土地屬農業發展條例之耕

地。又其面積為625.10平方公尺，依應有部分為原物分割，

未達農業發展條例第16條規定得為原物分割之面積，亦經花

蓮縣花蓮地政事務所以110年11月17日○○○○字第OOOOOOO

OOO號函覆系爭土地無法依現有之共有人為分割等語（前案

卷㈠第178頁）在卷，上訴人亦不爭執，核與農業發展條例

第16條本文規定相符，堪以認定。則上訴人主張依系爭建物

及瓦房、其他雜物等占用狀況，將其所占用之土地部分，分

由上訴人單獨所有云云，即與上述農業發展條例規定不合，

而不可採。

　3.另按土地共有人間成立分管契約，各共有人就分管之特定部

分土地享有管理、使用、收益權限，得將之出租並交付承租

人，無須經其他共有人同意。然分管契約之存在不影響共有

人分割共有物之請求權，分割共有物有終止分管契約之意思

（最高法院110年度台上字第1330號判決意旨參照）。依上

判決意見，縱共有土地有分管契約存在，共有人仍得起訴請

求裁判分割共有土地，不受原分管契約之拘束。上訴人雖以

系爭土地有前案確定之分管契約存在，抗辯不同意分割云

云，然與上述說明不符，無可採取。

　㈡系爭土地以變價分割為宜：　

　1.按法院定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟應斟
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酌各共有人之意願、利害關係、共有物之性質、分割後之經

濟效用及公共利益等為公平決定（最高法院81年度台上字第

16號、89年度台上字第724號民事判決意旨參照）。

　2.經查，兩造雖於本院表示願意以金錢補償對造並單獨取得系

爭土地所有權之方式，分割系爭土地，但所提出之金額，均

無法獲對造接受(本院卷第301頁、第327-329頁、第369

頁)。另上訴人雖曾表示願意以系爭土地之合理交易價格，

購買被上訴人之應有部分，以單獨取得系爭土地之所有權，

並聲請鑑定系爭土地之價格(本院卷第17-19頁)。但上訴人

於本院依其聲請囑託鑑定後，即以無力負擔高額鑑定費用而

放棄鑑定(本院卷第237頁)，依民事訴訟法第94條之1第1項

規定，本院已無從依該聲請查知系爭土地合理交易價額，俾

酌定上訴人應補償被上訴人應有部分土地之金額，並依上訴

人上述建議之分割方式，由上訴人以補償被上訴人合理價額

之方式，單獨取得系爭土地之全部而分割系爭土地。綜合上

情，系爭土地即不適合以原物分配予部分共有人，並以金錢

補償其他共有人為分割系爭土地之分割方案。

　3.經審酌本件若以變價方式分割，經執行處委託鑑價，並以公

開競價拍賣結果，當可獲得與市價相當之價金，再依應有部

分比例分配予兩造，對各共有人均屬公平，較符合全體共有

人之利益，亦可免除兩造就系爭土地客觀合理價格之爭執與

堅持。另參以變賣共有物方式為分割時，依民法第824條第7

項規定，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承

買之權，是兩造亦得經由優先承買權之行使，取得系爭土地

之全部，與前揭以原物分配共有人其中一人，再補償其餘共

有人之結果並無二致。另審酌買受人經拍賣取得系爭土地完

整所有權後，可使所有權歸屬與使用關係均趨於一致，而使

物之交易及使用關係單純化，進而促進其經濟價值等其他情

狀，認系爭土地亦不適宜採取併用部分原物分配及部分變賣

而以價金分配之分割方法，而以全部變價分割即變賣後以價

金分配予各共有人之方法最為妥適。

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第四頁



六、綜上所述，被上訴人依民法第823條第1項前段、第824條第2

項第2款，請求以變價方式分割系爭土地，為有理由，應予

准許，上訴人反對變價分割或所提分割方案，均無可取。是

則原審判決系爭土地變價分割並依兩造應有部分比例分配價

金，於法並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改

判，為無理由，應駁回其上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提事證，經

本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必

要，附此敘明。　　

八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日

　　　　　　　民事第二庭審判長法　官　陳真真

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李水源

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　詹駿鴻

以上正本係照原本作成。

本件不得上訴。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　徐錦純
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臺灣高等法院花蓮分院民事判決  
112年度上易字第2號
上  訴  人  吳國珍                            
訴訟代理人  王政琬律師
參  加  人  吳國文     
被 上訴 人  林金鎮  
訴訟代理人  賴淳良律師
            胡孟郁律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年11月17日臺灣花蓮地方法院111年度訴字第300號第一審判決提起上訴，本院於113年12月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事　實
一、被上訴人主張：坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地（下稱系爭土地）為兩造所共有，應有部分各為百分之63、37。兩造就系爭土地並無不分割之協議，且亦無因使用目的而有不能分割之情形，又系爭土地無從原物分割，爰依民法第823條第1項前段、第824條第2項第2款規定，請求變價分割系爭土地等語，並求為命系爭土地應變價分割，所得價金依應有部分比例分配之判決，原審判決系爭土地變價分割並依應有部分比例分配價金，上訴人不服提起上訴，被上訴人聲明：上訴駁回。
二、上訴人則以：系爭土地上有門牌為花蓮縣○○鄉○○路○段00號之未辦保存登記建物(下稱系爭建物)，該建物為伊、參加人吳國文及伊等之母即被繼承人曾孝雲之其他繼承人所共有，亦有瓦房、其他雜物占用，不同意變價分割，被上訴人若要賣，應將伊使用的範圍分給伊，伊願以合理價格購買被上訴人之應有部分，但無力負擔鑑定費用等語置辯。並聲明：原判決廢棄，兩造共有之系爭土地，分歸上訴人取得，並由上訴人以金錢補償被上訴人。
三、參加人抗辯：系爭土地有伊與上訴人及其他繼承人共有之系爭建物，不同意分割、變價分割，其餘答辯同上訴人。
四、不爭執事項：
　㈠系爭土地為兩造共有，上訴人及被上訴人應有部分各為百分之37、63。系爭土地使用分區為山坡地保育區，使用地類別為農牧用地，面積625.10平方公尺。
　㈡系爭土地上有系爭建物及瓦房、其他雜物，占用狀況如本院卷第185至195頁照片，實際占用情形如花蓮地政事務所112年花測字第237800號土地複丈成果圖所示。
　㈢系爭建物於系爭土地之占用範圍存有分管契約，經原法院110年度花小字第219號(下稱前案)判決確定。
五、本院判斷：
　　被上訴人主張主張系爭土地無不可分割限制，兩造無法協議分割，且無法現狀分割，請求變價分割等情；上訴人則以願價購被上訴人應有部分，請求將系爭土地分割為其單獨所有等情為辯，經查：
　㈠被上訴人得請求裁判分割系爭土地：
　1.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。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。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：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1項、第2項分別定有明文。依上明文，若共有物依物之使用目的無不能分割或契約未訂有不分割之期限時，共有人即得隨時請求分割共有物，其他共有人並無拒絕分割共有物之權利。查，被上訴人主張兩造就系爭土地並無不為分割之契約，系爭土地之使用目的亦無不能分割，兩造未能達成分割之協議等情，為上訴人所不爭執，則被上訴人依上述規定起訴請求分割系爭土地，即無不合，應予准許。
　2.次按耕地：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0．25公頃者，不得分割。農業發展條例第3條第1項第11款、第16條本文亦有明定。查，系爭土地面積為625.10平方公尺，該土地之使用分區為山坡地保留區，使用地類別為農牧用地，有系爭土地第一類登記謄本附卷可參（見原審卷第49頁），可認系爭土地屬農業發展條例之耕地。又其面積為625.10平方公尺，依應有部分為原物分割，未達農業發展條例第16條規定得為原物分割之面積，亦經花蓮縣花蓮地政事務所以110年11月17日○○○○字第OOOOOOOOOO號函覆系爭土地無法依現有之共有人為分割等語（前案卷㈠第178頁）在卷，上訴人亦不爭執，核與農業發展條例第16條本文規定相符，堪以認定。則上訴人主張依系爭建物及瓦房、其他雜物等占用狀況，將其所占用之土地部分，分由上訴人單獨所有云云，即與上述農業發展條例規定不合，而不可採。
　3.另按土地共有人間成立分管契約，各共有人就分管之特定部分土地享有管理、使用、收益權限，得將之出租並交付承租人，無須經其他共有人同意。然分管契約之存在不影響共有人分割共有物之請求權，分割共有物有終止分管契約之意思（最高法院110年度台上字第1330號判決意旨參照）。依上判決意見，縱共有土地有分管契約存在，共有人仍得起訴請求裁判分割共有土地，不受原分管契約之拘束。上訴人雖以系爭土地有前案確定之分管契約存在，抗辯不同意分割云云，然與上述說明不符，無可採取。
　㈡系爭土地以變價分割為宜：　
　1.按法院定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟應斟酌各共有人之意願、利害關係、共有物之性質、分割後之經濟效用及公共利益等為公平決定（最高法院81年度台上字第16號、89年度台上字第724號民事判決意旨參照）。
　2.經查，兩造雖於本院表示願意以金錢補償對造並單獨取得系爭土地所有權之方式，分割系爭土地，但所提出之金額，均無法獲對造接受(本院卷第301頁、第327-329頁、第369頁)。另上訴人雖曾表示願意以系爭土地之合理交易價格，購買被上訴人之應有部分，以單獨取得系爭土地之所有權，並聲請鑑定系爭土地之價格(本院卷第17-19頁)。但上訴人於本院依其聲請囑託鑑定後，即以無力負擔高額鑑定費用而放棄鑑定(本院卷第237頁)，依民事訴訟法第94條之1第1項規定，本院已無從依該聲請查知系爭土地合理交易價額，俾酌定上訴人應補償被上訴人應有部分土地之金額，並依上訴人上述建議之分割方式，由上訴人以補償被上訴人合理價額之方式，單獨取得系爭土地之全部而分割系爭土地。綜合上情，系爭土地即不適合以原物分配予部分共有人，並以金錢補償其他共有人為分割系爭土地之分割方案。
　3.經審酌本件若以變價方式分割，經執行處委託鑑價，並以公開競價拍賣結果，當可獲得與市價相當之價金，再依應有部分比例分配予兩造，對各共有人均屬公平，較符合全體共有人之利益，亦可免除兩造就系爭土地客觀合理價格之爭執與堅持。另參以變賣共有物方式為分割時，依民法第824條第7項規定，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，是兩造亦得經由優先承買權之行使，取得系爭土地之全部，與前揭以原物分配共有人其中一人，再補償其餘共有人之結果並無二致。另審酌買受人經拍賣取得系爭土地完整所有權後，可使所有權歸屬與使用關係均趨於一致，而使物之交易及使用關係單純化，進而促進其經濟價值等其他情狀，認系爭土地亦不適宜採取併用部分原物分配及部分變賣而以價金分配之分割方法，而以全部變價分割即變賣後以價金分配予各共有人之方法最為妥適。
六、綜上所述，被上訴人依民法第823條第1項前段、第824條第2項第2款，請求以變價方式分割系爭土地，為有理由，應予准許，上訴人反對變價分割或所提分割方案，均無可取。是則原審判決系爭土地變價分割並依兩造應有部分比例分配價金，於法並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提事證，經本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要，附此敘明。　　
八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　民事第二庭審判長法　官　陳真真
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李水源
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　詹駿鴻
以上正本係照原本作成。
本件不得上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　徐錦純

臺灣高等法院花蓮分院民事判決  
112年度上易字第2號
上  訴  人  吳國珍                            
訴訟代理人  王政琬律師
參  加  人  吳國文     
被 上訴 人  林金鎮  
訴訟代理人  賴淳良律師
            胡孟郁律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年1
1月17日臺灣花蓮地方法院111年度訴字第300號第一審判決提起
上訴，本院於113年12月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事　實
一、被上訴人主張：坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地（下稱系
    爭土地）為兩造所共有，應有部分各為百分之63、37。兩造
    就系爭土地並無不分割之協議，且亦無因使用目的而有不能
    分割之情形，又系爭土地無從原物分割，爰依民法第823條
    第1項前段、第824條第2項第2款規定，請求變價分割系爭土
    地等語，並求為命系爭土地應變價分割，所得價金依應有部
    分比例分配之判決，原審判決系爭土地變價分割並依應有部
    分比例分配價金，上訴人不服提起上訴，被上訴人聲明：上
    訴駁回。
二、上訴人則以：系爭土地上有門牌為花蓮縣○○鄉○○路○段00號
    之未辦保存登記建物(下稱系爭建物)，該建物為伊、參加人
    吳國文及伊等之母即被繼承人曾孝雲之其他繼承人所共有，
    亦有瓦房、其他雜物占用，不同意變價分割，被上訴人若要
    賣，應將伊使用的範圍分給伊，伊願以合理價格購買被上訴
    人之應有部分，但無力負擔鑑定費用等語置辯。並聲明：原
    判決廢棄，兩造共有之系爭土地，分歸上訴人取得，並由上
    訴人以金錢補償被上訴人。
三、參加人抗辯：系爭土地有伊與上訴人及其他繼承人共有之系
    爭建物，不同意分割、變價分割，其餘答辯同上訴人。
四、不爭執事項：
　㈠系爭土地為兩造共有，上訴人及被上訴人應有部分各為百分
    之37、63。系爭土地使用分區為山坡地保育區，使用地類別
    為農牧用地，面積625.10平方公尺。
　㈡系爭土地上有系爭建物及瓦房、其他雜物，占用狀況如本院
    卷第185至195頁照片，實際占用情形如花蓮地政事務所112
    年花測字第237800號土地複丈成果圖所示。
　㈢系爭建物於系爭土地之占用範圍存有分管契約，經原法院110
    年度花小字第219號(下稱前案)判決確定。
五、本院判斷：
　　被上訴人主張主張系爭土地無不可分割限制，兩造無法協議
    分割，且無法現狀分割，請求變價分割等情；上訴人則以願
    價購被上訴人應有部分，請求將系爭土地分割為其單獨所有
    等情為辯，經查：
　㈠被上訴人得請求裁判分割系爭土地：
　1.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。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。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：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1項、第2項分別
    定有明文。依上明文，若共有物依物之使用目的無不能分割
    或契約未訂有不分割之期限時，共有人即得隨時請求分割共
    有物，其他共有人並無拒絕分割共有物之權利。查，被上訴
    人主張兩造就系爭土地並無不為分割之契約，系爭土地之使
    用目的亦無不能分割，兩造未能達成分割之協議等情，為上
    訴人所不爭執，則被上訴人依上述規定起訴請求分割系爭土
    地，即無不合，應予准許。
　2.次按耕地：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0．25公頃者，不得分割。農業發展條例第3條
    第1項第11款、第16條本文亦有明定。查，系爭土地面積為6
    25.10平方公尺，該土地之使用分區為山坡地保留區，使用
    地類別為農牧用地，有系爭土地第一類登記謄本附卷可參（
    見原審卷第49頁），可認系爭土地屬農業發展條例之耕地。
    又其面積為625.10平方公尺，依應有部分為原物分割，未達
    農業發展條例第16條規定得為原物分割之面積，亦經花蓮縣
    花蓮地政事務所以110年11月17日○○○○字第OOOOOOOOOO號函
    覆系爭土地無法依現有之共有人為分割等語（前案卷㈠第178
    頁）在卷，上訴人亦不爭執，核與農業發展條例第16條本文
    規定相符，堪以認定。則上訴人主張依系爭建物及瓦房、其
    他雜物等占用狀況，將其所占用之土地部分，分由上訴人單
    獨所有云云，即與上述農業發展條例規定不合，而不可採。
　3.另按土地共有人間成立分管契約，各共有人就分管之特定部
    分土地享有管理、使用、收益權限，得將之出租並交付承租
    人，無須經其他共有人同意。然分管契約之存在不影響共有
    人分割共有物之請求權，分割共有物有終止分管契約之意思
    （最高法院110年度台上字第1330號判決意旨參照）。依上
    判決意見，縱共有土地有分管契約存在，共有人仍得起訴請
    求裁判分割共有土地，不受原分管契約之拘束。上訴人雖以
    系爭土地有前案確定之分管契約存在，抗辯不同意分割云云
    ，然與上述說明不符，無可採取。
　㈡系爭土地以變價分割為宜：　
　1.按法院定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟應斟
    酌各共有人之意願、利害關係、共有物之性質、分割後之經
    濟效用及公共利益等為公平決定（最高法院81年度台上字第
    16號、89年度台上字第724號民事判決意旨參照）。
　2.經查，兩造雖於本院表示願意以金錢補償對造並單獨取得系
    爭土地所有權之方式，分割系爭土地，但所提出之金額，均
    無法獲對造接受(本院卷第301頁、第327-329頁、第369頁)
    。另上訴人雖曾表示願意以系爭土地之合理交易價格，購買
    被上訴人之應有部分，以單獨取得系爭土地之所有權，並聲
    請鑑定系爭土地之價格(本院卷第17-19頁)。但上訴人於本
    院依其聲請囑託鑑定後，即以無力負擔高額鑑定費用而放棄
    鑑定(本院卷第237頁)，依民事訴訟法第94條之1第1項規定
    ，本院已無從依該聲請查知系爭土地合理交易價額，俾酌定
    上訴人應補償被上訴人應有部分土地之金額，並依上訴人上
    述建議之分割方式，由上訴人以補償被上訴人合理價額之方
    式，單獨取得系爭土地之全部而分割系爭土地。綜合上情，
    系爭土地即不適合以原物分配予部分共有人，並以金錢補償
    其他共有人為分割系爭土地之分割方案。
　3.經審酌本件若以變價方式分割，經執行處委託鑑價，並以公
    開競價拍賣結果，當可獲得與市價相當之價金，再依應有部
    分比例分配予兩造，對各共有人均屬公平，較符合全體共有
    人之利益，亦可免除兩造就系爭土地客觀合理價格之爭執與
    堅持。另參以變賣共有物方式為分割時，依民法第824條第7
    項規定，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承
    買之權，是兩造亦得經由優先承買權之行使，取得系爭土地
    之全部，與前揭以原物分配共有人其中一人，再補償其餘共
    有人之結果並無二致。另審酌買受人經拍賣取得系爭土地完
    整所有權後，可使所有權歸屬與使用關係均趨於一致，而使
    物之交易及使用關係單純化，進而促進其經濟價值等其他情
    狀，認系爭土地亦不適宜採取併用部分原物分配及部分變賣
    而以價金分配之分割方法，而以全部變價分割即變賣後以價
    金分配予各共有人之方法最為妥適。
六、綜上所述，被上訴人依民法第823條第1項前段、第824條第2
    項第2款，請求以變價方式分割系爭土地，為有理由，應予
    准許，上訴人反對變價分割或所提分割方案，均無可取。是
    則原審判決系爭土地變價分割並依兩造應有部分比例分配價
    金，於法並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改
    判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提事證，經
    本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要
    ，附此敘明。　　
八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　民事第二庭審判長法　官　陳真真
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李水源
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　詹駿鴻
以上正本係照原本作成。
本件不得上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　徐錦純



臺灣高等法院花蓮分院民事判決  
112年度上易字第2號
上  訴  人  吳國珍                            
訴訟代理人  王政琬律師
參  加  人  吳國文     
被 上訴 人  林金鎮  
訴訟代理人  賴淳良律師
            胡孟郁律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年11月17日臺灣花蓮地方法院111年度訴字第300號第一審判決提起上訴，本院於113年12月4日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事　實
一、被上訴人主張：坐落花蓮縣○○鄉○○段000地號土地（下稱系爭土地）為兩造所共有，應有部分各為百分之63、37。兩造就系爭土地並無不分割之協議，且亦無因使用目的而有不能分割之情形，又系爭土地無從原物分割，爰依民法第823條第1項前段、第824條第2項第2款規定，請求變價分割系爭土地等語，並求為命系爭土地應變價分割，所得價金依應有部分比例分配之判決，原審判決系爭土地變價分割並依應有部分比例分配價金，上訴人不服提起上訴，被上訴人聲明：上訴駁回。
二、上訴人則以：系爭土地上有門牌為花蓮縣○○鄉○○路○段00號之未辦保存登記建物(下稱系爭建物)，該建物為伊、參加人吳國文及伊等之母即被繼承人曾孝雲之其他繼承人所共有，亦有瓦房、其他雜物占用，不同意變價分割，被上訴人若要賣，應將伊使用的範圍分給伊，伊願以合理價格購買被上訴人之應有部分，但無力負擔鑑定費用等語置辯。並聲明：原判決廢棄，兩造共有之系爭土地，分歸上訴人取得，並由上訴人以金錢補償被上訴人。
三、參加人抗辯：系爭土地有伊與上訴人及其他繼承人共有之系爭建物，不同意分割、變價分割，其餘答辯同上訴人。
四、不爭執事項：
　㈠系爭土地為兩造共有，上訴人及被上訴人應有部分各為百分之37、63。系爭土地使用分區為山坡地保育區，使用地類別為農牧用地，面積625.10平方公尺。
　㈡系爭土地上有系爭建物及瓦房、其他雜物，占用狀況如本院卷第185至195頁照片，實際占用情形如花蓮地政事務所112年花測字第237800號土地複丈成果圖所示。
　㈢系爭建物於系爭土地之占用範圍存有分管契約，經原法院110年度花小字第219號(下稱前案)判決確定。
五、本院判斷：
　　被上訴人主張主張系爭土地無不可分割限制，兩造無法協議分割，且無法現狀分割，請求變價分割等情；上訴人則以願價購被上訴人應有部分，請求將系爭土地分割為其單獨所有等情為辯，經查：
　㈠被上訴人得請求裁判分割系爭土地：
　1.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。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。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：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1項、第2項分別定有明文。依上明文，若共有物依物之使用目的無不能分割或契約未訂有不分割之期限時，共有人即得隨時請求分割共有物，其他共有人並無拒絕分割共有物之權利。查，被上訴人主張兩造就系爭土地並無不為分割之契約，系爭土地之使用目的亦無不能分割，兩造未能達成分割之協議等情，為上訴人所不爭執，則被上訴人依上述規定起訴請求分割系爭土地，即無不合，應予准許。
　2.次按耕地：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0．25公頃者，不得分割。農業發展條例第3條第1項第11款、第16條本文亦有明定。查，系爭土地面積為625.10平方公尺，該土地之使用分區為山坡地保留區，使用地類別為農牧用地，有系爭土地第一類登記謄本附卷可參（見原審卷第49頁），可認系爭土地屬農業發展條例之耕地。又其面積為625.10平方公尺，依應有部分為原物分割，未達農業發展條例第16條規定得為原物分割之面積，亦經花蓮縣花蓮地政事務所以110年11月17日○○○○字第OOOOOOOOOO號函覆系爭土地無法依現有之共有人為分割等語（前案卷㈠第178頁）在卷，上訴人亦不爭執，核與農業發展條例第16條本文規定相符，堪以認定。則上訴人主張依系爭建物及瓦房、其他雜物等占用狀況，將其所占用之土地部分，分由上訴人單獨所有云云，即與上述農業發展條例規定不合，而不可採。
　3.另按土地共有人間成立分管契約，各共有人就分管之特定部分土地享有管理、使用、收益權限，得將之出租並交付承租人，無須經其他共有人同意。然分管契約之存在不影響共有人分割共有物之請求權，分割共有物有終止分管契約之意思（最高法院110年度台上字第1330號判決意旨參照）。依上判決意見，縱共有土地有分管契約存在，共有人仍得起訴請求裁判分割共有土地，不受原分管契約之拘束。上訴人雖以系爭土地有前案確定之分管契約存在，抗辯不同意分割云云，然與上述說明不符，無可採取。
　㈡系爭土地以變價分割為宜：　
　1.按法院定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟應斟酌各共有人之意願、利害關係、共有物之性質、分割後之經濟效用及公共利益等為公平決定（最高法院81年度台上字第16號、89年度台上字第724號民事判決意旨參照）。
　2.經查，兩造雖於本院表示願意以金錢補償對造並單獨取得系爭土地所有權之方式，分割系爭土地，但所提出之金額，均無法獲對造接受(本院卷第301頁、第327-329頁、第369頁)。另上訴人雖曾表示願意以系爭土地之合理交易價格，購買被上訴人之應有部分，以單獨取得系爭土地之所有權，並聲請鑑定系爭土地之價格(本院卷第17-19頁)。但上訴人於本院依其聲請囑託鑑定後，即以無力負擔高額鑑定費用而放棄鑑定(本院卷第237頁)，依民事訴訟法第94條之1第1項規定，本院已無從依該聲請查知系爭土地合理交易價額，俾酌定上訴人應補償被上訴人應有部分土地之金額，並依上訴人上述建議之分割方式，由上訴人以補償被上訴人合理價額之方式，單獨取得系爭土地之全部而分割系爭土地。綜合上情，系爭土地即不適合以原物分配予部分共有人，並以金錢補償其他共有人為分割系爭土地之分割方案。
　3.經審酌本件若以變價方式分割，經執行處委託鑑價，並以公開競價拍賣結果，當可獲得與市價相當之價金，再依應有部分比例分配予兩造，對各共有人均屬公平，較符合全體共有人之利益，亦可免除兩造就系爭土地客觀合理價格之爭執與堅持。另參以變賣共有物方式為分割時，依民法第824條第7項規定，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，是兩造亦得經由優先承買權之行使，取得系爭土地之全部，與前揭以原物分配共有人其中一人，再補償其餘共有人之結果並無二致。另審酌買受人經拍賣取得系爭土地完整所有權後，可使所有權歸屬與使用關係均趨於一致，而使物之交易及使用關係單純化，進而促進其經濟價值等其他情狀，認系爭土地亦不適宜採取併用部分原物分配及部分變賣而以價金分配之分割方法，而以全部變價分割即變賣後以價金分配予各共有人之方法最為妥適。
六、綜上所述，被上訴人依民法第823條第1項前段、第824條第2項第2款，請求以變價方式分割系爭土地，為有理由，應予准許，上訴人反對變價分割或所提分割方案，均無可取。是則原審判決系爭土地變價分割並依兩造應有部分比例分配價金，於法並無不合。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提事證，經本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要，附此敘明。　　
八、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　民事第二庭審判長法　官　陳真真
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李水源
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　詹駿鴻
以上正本係照原本作成。
本件不得上訴。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　18　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　徐錦純


