E R RS E AN P
4% & 7% 54905

%227 OO0FOOOR0E£0005.04
2_)

% AL 2
P RNIZ A RGP YRR
A 7 AHR
FMAREA LR

£ g g8
o4 4 Iz

BAdad HFFE AR ARI5E3Y 10P 3 #5

SPSE A B AR R Ao A - AT o AR R iR
i — %¢@$%ﬂjﬁﬁﬁiﬁﬁﬁ$%@%i°
BEEFAREZ 2 - TSR AR EAo A D ATT o A
TR A NIz Rk Aks T A BT EEEERE o
st d AR ie erml TEm e f B 6] BT 2
L ’,;,JA,\;}%O
922
- ‘}g!’-l- 5&111:}1
ﬁ»257 39%%{;‘

2 FEOOROOOE0000003 55 ~ F
TR AL ) o S AZ AT 2 £}
bt Z e SR G T 5 d3E
B m?OO?XOO 20000055 A 7% i%

AR AR KA S ETAH

/

\
P‘:\

£4
P

>~
r
\+
—=\
b
e
_?‘\‘\\ ,.;131 &~ Wﬁ
?'N" E ﬂ)‘»\

m‘z
l L
(w
‘)\,ﬂ'
Iy
—~
A
P
b\,ﬂ'
s,»m



AR S ) AR Z 2 - TR R ARG 0 G A
vt R Z 2 - BF MLV BT o X S ikE R P
EED R ARFE R AR ETF Ao A BT
A AR E S s BER e AL ERGEy - b
voEZRyp AR KX EPE FE S E2 AR T E K
B s gEBs o g RER A RETRFANY AT
% % 8231% % 178 ~ 824i% % 298 % 24

HAzAE R > T EP AL 2 F] S 27 AT oo
= S ARE I
(A BT
#F e
EL 222 I P A S XS E ARG R B
AL ML EEERL CREIFLLABRE SN §
B oorgE ah 30A 0 At A2 B YR Al12E By
FEB2EE AP 2 GREL T L REF o

SR Y ST 2 Y-

e
k-8

2.3 E R AR F IR EF
A o A2 H 8230 % 13 A B T
BIFATE G 0 B F IR Bl A = ATor o k&

3
* =2 - “"1";3,%'? A*"Lf"ﬁ ’I,if%”ﬁ IR Gldodt & = 20— A7
TR FT AR T kAL S 2@ P T E T
vo A BIZUHE 0 @ dewiif o FlG A K G A RRA R E AL
TREL>EFAFF 2aEAaRR2ET M AE R

R P B
(NP R APAE I
i PR T BT R R

k=3



- RSN EEG A M RY L ARE Fli g A 2]
FEH© @ﬁé%»j,gﬁ,ﬁ IR ESEE L VAR €y

?8&ﬁ;¥1ﬁ-‘¥25§v%Xwé“%4ﬁ£”w{j}ﬁé > 42
TRy AR el AP 3 AX AR A2 R KER
FAAL Y @ ERHFL o FIERIEAFH 2

Boh A BGRY o PARA IR AR AL AL BT AL A
L N S R &3 YA I U INE . I ey -,
Gwdo FWL I FEXAFLEAN G ST

7 P2

pEPII4£107 27p iinﬁ%@&%?ﬁ( AE 52

BTE % %280F ~ %306F X %307TF ) » 4% 5 E&5 - Jp
R R - AR R
YA ARG A FEREEIN AMAAN L5 A
CES-FE RS ST O S TR SRR
ié%@ﬁﬁ&@aﬂ&,%%}i;;bﬁﬁéﬁﬁal
MEBHERL S RABB AL SR 2 ERY > TBF
PR F Rt MR SR R F e
EAROTE oM PRz A E AP R S N AR (8
Bz fte o Ed AL 5p I R AaFHL RA
%1$7§%€%&$&M?Yﬁu@#gJﬁ@mi%
TR F AR JIEE T gh A 0 2R
ﬁ%ﬁﬁ%fﬁ’{ﬁiiﬁ%@#ﬁﬁﬂﬁ4~%iég
AR ARERLIR L TN T NEBHERE L
AEIE S BT B2 A 2dded 2 5] 2

IE a0 ATIR o
SERTYEIP N TR

Awi&ﬁa’gf%iéﬁa;
07+

I I A R T )
@é’%%7ﬁ$ﬂ’$@~;
e b3 5120750~ 105# & & ¢



PRDA2BLL AR g £R) o M E G dr2 A ek R 2 dk

Rt A2 GlA R B EFARE > A ARG
A R )

- m)ﬂ;‘lﬁ&’ 2 AN

.ﬁiéJ%A&wﬁ%%%—\:iﬁ4%p’&%%§A
ENPEIE & 82 ERIWAEILEBMH ERL o M
R E WK KX SR GERABA G YL
EDELP S B pH - mﬁijﬁht%mﬁln§49m%’
G 5 B2 W E 2519 1,280% 0 2t AR X
(ii%%%%?i%%?)°ﬁﬁ%$$44%n%ﬁf
BEFAAMITE Y o Rypg e 2 e EHF 0 ) - LR
B~ R 2% s EOREEEMRITE RA KRS EAR
%i??%ﬁ#wﬁg’@éih> '

4

5,
I~

A
>‘
ﬁ
‘m“-
\4%7
Y
~m
&~
L
e
|
P
Iy
7T
_‘"
=1y
(1PN
\ e
‘u—
=
in
q
s

IEfé—FA”’TTF o
2HLBRIGFEY TR AL PTERIEAG RE S
SRR MR AE KA ‘ﬁwﬁwﬁﬁﬁﬁ4ﬁ%ﬁ&
‘Aa“mﬁf—’f%’ FFETED B2 e T ¥ 54 2 B
2A A G R EATUII2837 270 5042 B p 4
(ﬂaﬂ‘l‘fb‘é A1TE ) oG R FERoTi f p eSS @ &
ﬁiﬁaﬁ%%g?ﬁjﬁﬁ%% %w,y@gggﬁé
F8F ¢ mT;\. Mg '%' 4R 2, %_ T \
o 2 ANE DD B e R
AR TG AR o T
A, (LAmEs ‘
¢ i@iﬁ > tbﬁzfﬁfyi:ﬁi’%\%ﬂ . ;F’za‘;ﬂ%z& 7 @%fa"fi 5



iy

()

STiE o R4 Ak R 8230 B 19T+ H 82U R R
B AL 5 532 > B AT HGF A EE kL
2B R et A - T AR T mﬁiéﬁaﬁ%w%:ﬁ%
AL ST 0 B AR A -~ 2T R AR 2R
’%’L' o

Fr3 AP RGBT g A e BE S FINL 20T
PR INA AP ESTRERY > RN TR 2R
A e LG TIFGL - F o BB AP S
jg%‘*/\u’ﬁ-;@\ggig&/ﬂ\ - \vfg«fljl\p‘;;‘a/ﬂ\%]o:\vfﬁ«flj&a
N O IR A L O LS
r o ﬁxg’g%—'r—g’—ﬂj s FS 1Y ,%: é;/,,\]‘ﬁag\} 1 é}_@;ﬁ;iﬁ y R Y
8811E % 178 ~ %208 & % 899%F ¥ 150 2%« i ¥ 35 2 I
Ao e R A B AL BE 0 R L E G A ’fjh—,’f-‘%a“@?
A RS EL AR E 0 F AP o mIE A
B PHIE G AR - BEe BB BANS

>d:~
"3
‘E‘
(3
‘Iﬂ
]
T
\.
-}é
‘7;
I
*
F_‘L
e
N
6‘-\.‘.

R FERE X e
Wz &3p o f"‘%}zi‘fv824n l%ib? : %BJELLFL?;’ Bl
IR LR N -3
I e e R S EEEEL Oy £
&iﬁ&%v‘#%Wo%hm;”%*éﬁﬁgikg
R
>

&

PB4 DT ud 24 Afdentdoe (R
B T B B ;}7% ’ 3?{,:1 AT %’gﬂﬁz‘r—&ri '

Tr‘ o
PR T f ¥ gy ANF R 580021~ F85E %2
JB o

= . B 15 & A4 ! TP



RE X - peF
MR RGRR AT
Yodt A B b2 s JEANHAEE 200 poe AR A IRk o dre

F 1= F

% EEFFIRAC Y R

- WS R R

O . A U - R ! ? T
FF LI

A -

2 a 00RO O00K000000 5~ b £257-393 554

¥ [ £ 4 4 B 3R B Wt &5 (BT

1 L 34 2.2 2847, 496~

2 |[fez- Epi |oREF3421  |14F3,748%

CEEE A D

it & =

R e BO0RO0K00000% % &

W | £ F A o 204 b £ (FTEH)

1 23 24 2.1 4148,548 %

2 |Eez 24 2.1 4158, 548~

it & =

3 1 a HEOOFROOOE0000003

o~ B E257-393 5Lt &

Wi | R G A Bt 3A L B

1 L 1/2

2 R kXG5 1/4

3 Ll

4 HE ¥/
3R

w®
St
mi




2 FEEOORO0OR000005L >

B

ke E.L.

=
2
Lg
|Sag
Py
=1 ||
@%///
S| et |
o
‘e
£
&.a,\?.m\z
x| |
S| o | ey | B e
J
Fos

it & ow

=
oy
e
N
& He
Fm @l
A/__Mrm_iw Mx
S| = | >
Fk
My
IR
| | [ | %
S N T - I G g
S|y | o | ey | BE v
J
5

CASS




.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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臺灣南投地方法院民事判決
114年度訴字第490號
原      告  瑞安企業有限公司
                      設臺北市○○區○○○路0段000號0樓                          之0
法定代理人  趙振宏  
訴訟代理人  林沛彤律師
被      告  吳坤良  
訴訟代理人  吳宛真  
            吳順興  
被      告  吳明杰  
兼  上一人
訴訟代理人  吳世宏  
受  告知人  南投縣國姓鄉農會


法定代理人  葉榮鑫  
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國115年3月10日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
兩造共有如附表三所示土地，分割方法如附表一所示。被告應依附表一「補償金額」欄所示金額補償原告。
兩造共有如附表三之一所示房屋，分割方法如附表二所示。被告吳坤良、吳世宏應依附表二「補償金額」欄所示金額補償原告。
訴訟費用由兩造按附表四所示之「訴訟費用負擔比例」欄所示之比例分擔。
　　事實及理由
一、原告主張略以：坐落南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地（下稱系爭土地），為附表三所示之共有人所共有，應有部分各如附表三應有部分比例欄所示；坐落系爭土地上之門牌號碼南投縣○○鄉○○路000○0號未辦保存登記之房屋（下稱系爭房屋，系爭土地及系爭房屋下合稱系爭房地）為如附表三之一所示之共有人所共有，應有部分各如附表三之一應有部分比例欄所示。系爭房地依其使用目的並無不能分割情事，共有人間亦無定有不能分割之約定，兩造未能達成分割協議。又系爭房屋對外僅有一獨立出入口，無法原物分割，系爭土地則為系爭房屋之基地，亦無從與建物分離單獨分割，請求變價分割。原告亦同意出賣應有部分與相對人，爰依民法第823條第1項、824條第2項第2款提起本件訴訟，並聲明如主文第1、2項所示。
二、被告部分：
　㈠被告吳坤良陳述略以：系爭房屋為我們兄弟姊妹共同祖產，希望能以公平價格買回應有部分
　㈡被告吳世宏、吳明杰陳述略以：系爭房屋為祖厝，原告聲請變價分割，被告無法接受，被告願意以金錢補償方式，買回原告所持應有部分，但補償金之估算應以本院112年度埔簡字第82號卷宗內之之估價報告書為準等語。　
　　理　由
三、本院得心證之理由：
　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。又共有物之分割，依共有人協議之方法行之；分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，為適當分配。民法第823條第1項分別定有明文。經查：系爭土地為兩造所共有，應有部分比例如附表三所示，系爭房屋為如附表三之一所示共有人所有，應有部分比例如附表三之一所示，兩造並無不分割之約定，依系爭房地之使用目的亦無不能分割之情事，已如前述，因有部分共有人就分割方法未表示意見，共有人間有不能達成分割協議之事實，則原告依前揭規定，訴請判決分割系爭房地，自屬有據。
　㈡再按共有物之分割，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。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1項、第2項第1款前段、第4項分別定有明文。復按以原物為分配時，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，同條第3項亦有明文。經查：系爭房地臨南投縣國姓鄉南港路，系爭房屋為三層磚造水泥建物，一樓僅有前門一出口，二、三樓均有對外陽台，然無法出入，仍須藉由一樓之大門進出。系爭房屋目前均有人居住使用，據被告吳坤良訴訟代理人吳宛真稱為被告吳坤良、吳宛真、吳順興居住，被告吳世宏、吳明杰放假也會回來，周圍交通、工商業尚不發達等情，此有地籍圖謄本、勘驗測量筆錄、現況照片及南投縣埔里地政事務所複丈日期114年10月27日土地複丈成果圖在卷可查（見本院卷第257頁至第280頁、第305頁至第307頁）。系爭房屋僅有一獨立出入口，且系爭房屋坐落於系爭土地上，難以為原物分割且分配於各共有人。審酌被告吳坤良仍居住於系爭房地，而原告係拍賣取得系爭房地，並未有實際利用系爭房地，與系爭房地依賴程度低，因此，若將系爭房地分歸被告取得，並以金錢補償原告，應不影響系爭房地之完整使用，並取得土地完整權利，有助於法律關係之單純化及簡潔化，發揮最大經濟效益。而到庭之兩造亦表明同意以此方式分割，僅爭執找補之價格。是以考量系爭房地利用情況，本院審酌上開分割方案不僅符合民法第824條第2項以原物分割為原則之規定，兼顧共有人之意願、利益及公平，且變動最小，法律關係不致趨於複雜，是系爭土地採原物分配予被告、系爭房屋亦採原物分配與被告吳坤良、吳世宏，並以金錢補償原告之分割方法，應屬公平合理之分割方法，爰判決如主文第1、2項前段所示。
　㈢再按原物分配時，倘共有人中有未受分配、不能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，價格不相當者，即應以金錢補償之(最高法院107年度台上字第1207號、105年度台上字第542號判決意旨參照)。而共有物之分割，如依原物之數量按應有部分之比例分配，價值不相當，而須以金錢補償時，應依原物分割後之總價值，按各共有人應有部分比例算出其價值，再與各共有人實際分得部分之價值相較，由分得價值較高之共有人，就其超出應有部分價值之差額部分，對分得價值較低之共有人全體為補償，並依各該短少部分之比例，定其給付金額，方為公允(最高法院108年度台上字第1857號判決意旨參照)。經查：
　⒈系爭房地既分分別歸如附表一、二之被告所有，原告未受分配，被告自應依民法第824條第3項規定以金錢補償原告。關於補償之價格，系爭房地經雋宸不動產估價師事務所以114年5年1日為價格日期，認系爭土地之價值為172萬4,976元，系爭房屋之價值為251萬1,285元，此有估價報告書在卷可參（見本院卷第43頁至第48頁）。茲該估價報告書乃不動產估價師調查鄰近地價，根據當地土地、建物利用情形、里鄰環境、交通情況、公共設施、經濟發展及鄰近地區未來發展趨勢等因素推估所得，應有其公正性，而為可採。依此計算原告應受補償之金額如附表一、二所示，爰判決如主文第1、2項後段所示。
　⒉被告雖抗辯應以前案分割共有物事件所附不動產估價報告書所載估價結果為準。然查，被告所稱前開估價報告係石亦隆不動產估價師事務所經前案法院囑託鑑定系爭房地之價格，該不動產估價師事務所以112年3月27日為勘查及價格日期（見本院卷第117頁）。該估價師事務所勘查日期距今已超過三年，而不動產價值有經常變動之特性，此由該估價報告第8頁中所載「估價報告書中的預測、預估或經營結果估計，乃立基於當前市場條件、預期短期需求及供給因素、與連續穩定的經濟基礎上。因此，這些預測將隨著將來條件的不同而改變」（見本院卷第133頁），可見該估價報告距今已逾三年，而此段時間之經濟變化、政策因素及不動產市場概況均已有不同，是難憑此為系爭房地價值認定之標準。
四、綜上所述，原告依民法第823條第1項、第824條規定訴請分割系爭房地為有理由，應予准許，其適當之分割方法為系爭土地分歸如附表一所示被告所有，系爭房屋分歸如附表二所示被告所有，併由被告依附表一、二所示為金錢補償與原告。
五、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：一、權利人同意分割。二、權利人已參加共有物分割訴訟。三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定。前條第3項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第2項但書之抵押權。民法第824條之1定有明文。準此，法院為裁判分割時，就原物分割，並命金錢補償時，應就土地之金錢補償分別諭知，以明法定抵押權所擔保債權之範圍，於辦理共有物分割登記時，一併登記。經查：系爭房地地分歸如附表一、二所示被告所有，並應由被告各依附表一、二以金錢補償原告，業如前述，則原告就被告取得之房地在受補償之金額內，依民法第824條之1第4項、第5項之規定，均依法有法定抵押權，併予敘明。　　
六、按分割共有物之訴，本質上屬無訟爭性之非訟事件，為共有人之兩造本可互換地位。本院認訴訟費用由敗訴當事人負擔，顯失公平，應由共有人按如附表四「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔，較為公允，爰諭知如主文第3項所示。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1、第85條第2項。　　　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日
　　　　　　　　　民事第二庭法　官　李怡貞
以上正本係照原本作成
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。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　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王冠涵　　　　　　　　　
附表一：
		土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地

		


		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例

		補償金額（新臺幣）



		1

		吳坤良

		3分之2

		28萬7,496元



		2

		吳世宏、吳明杰

		公同共有3分之1

		14萬3,748元
（應連帶補償）







 
附表二：
		房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋

		


		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例

		補償金額（新臺幣）



		1

		吳坤良

		2分之1

		41萬8,548元



		2

		吳世宏

		2分之1

		41萬8,548元







 
附表三：
		土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地

		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例



		1

		吳坤良

		1/2



		2

		吳世宏

		公同共有1/4





		3

		吳明杰

		




		4

		瑞安企業有限公司

		1/4









附表三之一：
		房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋

		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例



		1

		吳坤良

		1/3



		2

		吳世宏

		1/3



		3

		瑞安企業有限公司

		1/3











附表四：
		編號

		共有人

		訴訟費用負擔比例



		1

		吳坤良

		1/2



		2

		吳世宏

		連帶負擔1/4





		3

		吳明杰

		




		4

		瑞安企業有限公司

		1/4







 
 
 
 

臺灣南投地方法院民事判決

114年度訴字第490號

原      告  瑞安企業有限公司

                      設臺北市○○區○○○路0段000號0樓                          之0

法定代理人  趙振宏  

訴訟代理人  林沛彤律師

被      告  吳坤良  

訴訟代理人  吳宛真  

            吳順興  

被      告  吳明杰  

兼  上一人

訴訟代理人  吳世宏  

受  告知人  南投縣國姓鄉農會



法定代理人  葉榮鑫  

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國115年3月10日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　文

兩造共有如附表三所示土地，分割方法如附表一所示。被告應依

附表一「補償金額」欄所示金額補償原告。

兩造共有如附表三之一所示房屋，分割方法如附表二所示。被告

吳坤良、吳世宏應依附表二「補償金額」欄所示金額補償原告。

訴訟費用由兩造按附表四所示之「訴訟費用負擔比例」欄所示之

比例分擔。

　　事實及理由

一、原告主張略以：坐落南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257

    -39地號土地（下稱系爭土地），為附表三所示之共有人所

    共有，應有部分各如附表三應有部分比例欄所示；坐落系爭

    土地上之門牌號碼南投縣○○鄉○○路000○0號未辦保存登記之

    房屋（下稱系爭房屋，系爭土地及系爭房屋下合稱系爭房地

    ）為如附表三之一所示之共有人所共有，應有部分各如附表

    三之一應有部分比例欄所示。系爭房地依其使用目的並無不

    能分割情事，共有人間亦無定有不能分割之約定，兩造未能

    達成分割協議。又系爭房屋對外僅有一獨立出入口，無法原

    物分割，系爭土地則為系爭房屋之基地，亦無從與建物分離

    單獨分割，請求變價分割。原告亦同意出賣應有部分與相對

    人，爰依民法第823條第1項、824條第2項第2款提起本件訴

    訟，並聲明如主文第1、2項所示。

二、被告部分：

　㈠被告吳坤良陳述略以：系爭房屋為我們兄弟姊妹共同祖產，

    希望能以公平價格買回應有部分

　㈡被告吳世宏、吳明杰陳述略以：系爭房屋為祖厝，原告聲請

    變價分割，被告無法接受，被告願意以金錢補償方式，買回

    原告所持應有部分，但補償金之估算應以本院112年度埔簡

    字第82號卷宗內之之估價報告書為準等語。　

　　理　由

三、本院得心證之理由：

　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限。又共有物之分割，依共有人協議之方法行之；分割

    之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，為適當

    分配。民法第823條第1項分別定有明文。經查：系爭土地為

    兩造所共有，應有部分比例如附表三所示，系爭房屋為如附

    表三之一所示共有人所有，應有部分比例如附表三之一所示

    ，兩造並無不分割之約定，依系爭房地之使用目的亦無不能

    分割之情事，已如前述，因有部分共有人就分割方法未表示

    意見，共有人間有不能達成分割協議之事實，則原告依前揭

    規定，訴請判決分割系爭房地，自屬有據。

　㈡再按共有物之分割，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。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1項、第2項第1款前段、第4項分別定有明文。復

    按以原物為分配時，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，同條第3項亦有明文。

    經查：系爭房地臨南投縣國姓鄉南港路，系爭房屋為三層磚

    造水泥建物，一樓僅有前門一出口，二、三樓均有對外陽台

    ，然無法出入，仍須藉由一樓之大門進出。系爭房屋目前均

    有人居住使用，據被告吳坤良訴訟代理人吳宛真稱為被告吳

    坤良、吳宛真、吳順興居住，被告吳世宏、吳明杰放假也會

    回來，周圍交通、工商業尚不發達等情，此有地籍圖謄本、

    勘驗測量筆錄、現況照片及南投縣埔里地政事務所複丈日期

    114年10月27日土地複丈成果圖在卷可查（見本院卷第257頁

    至第280頁、第305頁至第307頁）。系爭房屋僅有一獨立出

    入口，且系爭房屋坐落於系爭土地上，難以為原物分割且分

    配於各共有人。審酌被告吳坤良仍居住於系爭房地，而原告

    係拍賣取得系爭房地，並未有實際利用系爭房地，與系爭房

    地依賴程度低，因此，若將系爭房地分歸被告取得，並以金

    錢補償原告，應不影響系爭房地之完整使用，並取得土地完

    整權利，有助於法律關係之單純化及簡潔化，發揮最大經濟

    效益。而到庭之兩造亦表明同意以此方式分割，僅爭執找補

    之價格。是以考量系爭房地利用情況，本院審酌上開分割方

    案不僅符合民法第824條第2項以原物分割為原則之規定，兼

    顧共有人之意願、利益及公平，且變動最小，法律關係不致

    趨於複雜，是系爭土地採原物分配予被告、系爭房屋亦採原

    物分配與被告吳坤良、吳世宏，並以金錢補償原告之分割方

    法，應屬公平合理之分割方法，爰判決如主文第1、2項前段

    所示。

　㈢再按原物分配時，倘共有人中有未受分配、不能按其應有部

    分受分配，或所受分配之不動產，價格不相當者，即應以金

    錢補償之(最高法院107年度台上字第1207號、105年度台上

    字第542號判決意旨參照)。而共有物之分割，如依原物之數

    量按應有部分之比例分配，價值不相當，而須以金錢補償時

    ，應依原物分割後之總價值，按各共有人應有部分比例算出

    其價值，再與各共有人實際分得部分之價值相較，由分得價

    值較高之共有人，就其超出應有部分價值之差額部分，對分

    得價值較低之共有人全體為補償，並依各該短少部分之比例

    ，定其給付金額，方為公允(最高法院108年度台上字第1857

    號判決意旨參照)。經查：

　⒈系爭房地既分分別歸如附表一、二之被告所有，原告未受分

    配，被告自應依民法第824條第3項規定以金錢補償原告。關

    於補償之價格，系爭房地經雋宸不動產估價師事務所以114

    年5年1日為價格日期，認系爭土地之價值為172萬4,976元，

    系爭房屋之價值為251萬1,285元，此有估價報告書在卷可參

    （見本院卷第43頁至第48頁）。茲該估價報告書乃不動產估

    價師調查鄰近地價，根據當地土地、建物利用情形、里鄰環

    境、交通情況、公共設施、經濟發展及鄰近地區未來發展趨

    勢等因素推估所得，應有其公正性，而為可採。依此計算原

    告應受補償之金額如附表一、二所示，爰判決如主文第1、2

    項後段所示。

　⒉被告雖抗辯應以前案分割共有物事件所附不動產估價報告書

    所載估價結果為準。然查，被告所稱前開估價報告係石亦隆

    不動產估價師事務所經前案法院囑託鑑定系爭房地之價格，

    該不動產估價師事務所以112年3月27日為勘查及價格日期（

    見本院卷第117頁）。該估價師事務所勘查日期距今已超過

    三年，而不動產價值有經常變動之特性，此由該估價報告第

    8頁中所載「估價報告書中的預測、預估或經營結果估計，

    乃立基於當前市場條件、預期短期需求及供給因素、與連續

    穩定的經濟基礎上。因此，這些預測將隨著將來條件的不同

    而改變」（見本院卷第133頁），可見該估價報告距今已逾

    三年，而此段時間之經濟變化、政策因素及不動產市場概況

    均已有不同，是難憑此為系爭房地價值認定之標準。

四、綜上所述，原告依民法第823條第1項、第824條規定訴請分

    割系爭房地為有理由，應予准許，其適當之分割方法為系爭

    土地分歸如附表一所示被告所有，系爭房屋分歸如附表二所

    示被告所有，併由被告依附表一、二所示為金錢補償與原告

    。

五、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所

    有權。應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分

    割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或

    出質人所分得之部分：一、權利人同意分割。二、權利人已

    參加共有物分割訴訟。三、權利人經共有人告知訴訟而未參

    加。前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第

    881條第1項、第2項或第899條第1項規定。前條第3項之情形

    ，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，

    對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。前項抵押權應

    於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第2項

    但書之抵押權。民法第824條之1定有明文。準此，法院為裁

    判分割時，就原物分割，並命金錢補償時，應就土地之金錢

    補償分別諭知，以明法定抵押權所擔保債權之範圍，於辦理

    共有物分割登記時，一併登記。經查：系爭房地地分歸如附

    表一、二所示被告所有，並應由被告各依附表一、二以金錢

    補償原告，業如前述，則原告就被告取得之房地在受補償之

    金額內，依民法第824條之1第4項、第5項之規定，均依法有

    法定抵押權，併予敘明。　　

六、按分割共有物之訴，本質上屬無訟爭性之非訟事件，為共有

    人之兩造本可互換地位。本院認訴訟費用由敗訴當事人負擔

    ，顯失公平，應由共有人按如附表四「訴訟費用負擔比例」

    欄所示比例負擔，較為公允，爰諭知如主文第3項所示。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1、第85條第2項

    。　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日

　　　　　　　　　民事第二庭法　官　李怡貞

以上正本係照原本作成

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。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　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王冠涵　　　　　　　　　

附表一：

土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地    編號 共有人 應有部分比例 補償金額（新臺幣） 1 吳坤良 3分之2 28萬7,496元 2 吳世宏、吳明杰 公同共有3分之1 14萬3,748元 （應連帶補償） 

 

附表二：

房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋    編號 共有人 應有部分比例 補償金額（新臺幣） 1 吳坤良 2分之1 41萬8,548元 2 吳世宏 2分之1 41萬8,548元 

 

附表三：

土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地   編號 共有人 應有部分比例 1 吳坤良 1/2 2 吳世宏 公同共有1/4  3 吳明杰  4 瑞安企業有限公司 1/4 



附表三之一：

房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋   編號 共有人 應有部分比例 1 吳坤良 1/3 2 吳世宏 1/3 3 瑞安企業有限公司 1/3 





附表四：

編號 共有人 訴訟費用負擔比例 1 吳坤良 1/2 2 吳世宏 連帶負擔1/4  3 吳明杰  4 瑞安企業有限公司 1/4 

 

 

 

 




臺灣南投地方法院民事判決
114年度訴字第490號
原      告  瑞安企業有限公司
                      設臺北市○○區○○○路0段000號0樓                          之0
法定代理人  趙振宏  
訴訟代理人  林沛彤律師
被      告  吳坤良  
訴訟代理人  吳宛真  
            吳順興  
被      告  吳明杰  
兼  上一人
訴訟代理人  吳世宏  
受  告知人  南投縣國姓鄉農會


法定代理人  葉榮鑫  
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國115年3月10日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
兩造共有如附表三所示土地，分割方法如附表一所示。被告應依附表一「補償金額」欄所示金額補償原告。
兩造共有如附表三之一所示房屋，分割方法如附表二所示。被告吳坤良、吳世宏應依附表二「補償金額」欄所示金額補償原告。
訴訟費用由兩造按附表四所示之「訴訟費用負擔比例」欄所示之比例分擔。
　　事實及理由
一、原告主張略以：坐落南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地（下稱系爭土地），為附表三所示之共有人所共有，應有部分各如附表三應有部分比例欄所示；坐落系爭土地上之門牌號碼南投縣○○鄉○○路000○0號未辦保存登記之房屋（下稱系爭房屋，系爭土地及系爭房屋下合稱系爭房地）為如附表三之一所示之共有人所共有，應有部分各如附表三之一應有部分比例欄所示。系爭房地依其使用目的並無不能分割情事，共有人間亦無定有不能分割之約定，兩造未能達成分割協議。又系爭房屋對外僅有一獨立出入口，無法原物分割，系爭土地則為系爭房屋之基地，亦無從與建物分離單獨分割，請求變價分割。原告亦同意出賣應有部分與相對人，爰依民法第823條第1項、824條第2項第2款提起本件訴訟，並聲明如主文第1、2項所示。
二、被告部分：
　㈠被告吳坤良陳述略以：系爭房屋為我們兄弟姊妹共同祖產，希望能以公平價格買回應有部分
　㈡被告吳世宏、吳明杰陳述略以：系爭房屋為祖厝，原告聲請變價分割，被告無法接受，被告願意以金錢補償方式，買回原告所持應有部分，但補償金之估算應以本院112年度埔簡字第82號卷宗內之之估價報告書為準等語。　
　　理　由
三、本院得心證之理由：
　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。又共有物之分割，依共有人協議之方法行之；分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，為適當分配。民法第823條第1項分別定有明文。經查：系爭土地為兩造所共有，應有部分比例如附表三所示，系爭房屋為如附表三之一所示共有人所有，應有部分比例如附表三之一所示，兩造並無不分割之約定，依系爭房地之使用目的亦無不能分割之情事，已如前述，因有部分共有人就分割方法未表示意見，共有人間有不能達成分割協議之事實，則原告依前揭規定，訴請判決分割系爭房地，自屬有據。
　㈡再按共有物之分割，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。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1項、第2項第1款前段、第4項分別定有明文。復按以原物為分配時，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，同條第3項亦有明文。經查：系爭房地臨南投縣國姓鄉南港路，系爭房屋為三層磚造水泥建物，一樓僅有前門一出口，二、三樓均有對外陽台，然無法出入，仍須藉由一樓之大門進出。系爭房屋目前均有人居住使用，據被告吳坤良訴訟代理人吳宛真稱為被告吳坤良、吳宛真、吳順興居住，被告吳世宏、吳明杰放假也會回來，周圍交通、工商業尚不發達等情，此有地籍圖謄本、勘驗測量筆錄、現況照片及南投縣埔里地政事務所複丈日期114年10月27日土地複丈成果圖在卷可查（見本院卷第257頁至第280頁、第305頁至第307頁）。系爭房屋僅有一獨立出入口，且系爭房屋坐落於系爭土地上，難以為原物分割且分配於各共有人。審酌被告吳坤良仍居住於系爭房地，而原告係拍賣取得系爭房地，並未有實際利用系爭房地，與系爭房地依賴程度低，因此，若將系爭房地分歸被告取得，並以金錢補償原告，應不影響系爭房地之完整使用，並取得土地完整權利，有助於法律關係之單純化及簡潔化，發揮最大經濟效益。而到庭之兩造亦表明同意以此方式分割，僅爭執找補之價格。是以考量系爭房地利用情況，本院審酌上開分割方案不僅符合民法第824條第2項以原物分割為原則之規定，兼顧共有人之意願、利益及公平，且變動最小，法律關係不致趨於複雜，是系爭土地採原物分配予被告、系爭房屋亦採原物分配與被告吳坤良、吳世宏，並以金錢補償原告之分割方法，應屬公平合理之分割方法，爰判決如主文第1、2項前段所示。
　㈢再按原物分配時，倘共有人中有未受分配、不能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，價格不相當者，即應以金錢補償之(最高法院107年度台上字第1207號、105年度台上字第542號判決意旨參照)。而共有物之分割，如依原物之數量按應有部分之比例分配，價值不相當，而須以金錢補償時，應依原物分割後之總價值，按各共有人應有部分比例算出其價值，再與各共有人實際分得部分之價值相較，由分得價值較高之共有人，就其超出應有部分價值之差額部分，對分得價值較低之共有人全體為補償，並依各該短少部分之比例，定其給付金額，方為公允(最高法院108年度台上字第1857號判決意旨參照)。經查：
　⒈系爭房地既分分別歸如附表一、二之被告所有，原告未受分配，被告自應依民法第824條第3項規定以金錢補償原告。關於補償之價格，系爭房地經雋宸不動產估價師事務所以114年5年1日為價格日期，認系爭土地之價值為172萬4,976元，系爭房屋之價值為251萬1,285元，此有估價報告書在卷可參（見本院卷第43頁至第48頁）。茲該估價報告書乃不動產估價師調查鄰近地價，根據當地土地、建物利用情形、里鄰環境、交通情況、公共設施、經濟發展及鄰近地區未來發展趨勢等因素推估所得，應有其公正性，而為可採。依此計算原告應受補償之金額如附表一、二所示，爰判決如主文第1、2項後段所示。
　⒉被告雖抗辯應以前案分割共有物事件所附不動產估價報告書所載估價結果為準。然查，被告所稱前開估價報告係石亦隆不動產估價師事務所經前案法院囑託鑑定系爭房地之價格，該不動產估價師事務所以112年3月27日為勘查及價格日期（見本院卷第117頁）。該估價師事務所勘查日期距今已超過三年，而不動產價值有經常變動之特性，此由該估價報告第8頁中所載「估價報告書中的預測、預估或經營結果估計，乃立基於當前市場條件、預期短期需求及供給因素、與連續穩定的經濟基礎上。因此，這些預測將隨著將來條件的不同而改變」（見本院卷第133頁），可見該估價報告距今已逾三年，而此段時間之經濟變化、政策因素及不動產市場概況均已有不同，是難憑此為系爭房地價值認定之標準。
四、綜上所述，原告依民法第823條第1項、第824條規定訴請分割系爭房地為有理由，應予准許，其適當之分割方法為系爭土地分歸如附表一所示被告所有，系爭房屋分歸如附表二所示被告所有，併由被告依附表一、二所示為金錢補償與原告。
五、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：一、權利人同意分割。二、權利人已參加共有物分割訴訟。三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定。前條第3項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第2項但書之抵押權。民法第824條之1定有明文。準此，法院為裁判分割時，就原物分割，並命金錢補償時，應就土地之金錢補償分別諭知，以明法定抵押權所擔保債權之範圍，於辦理共有物分割登記時，一併登記。經查：系爭房地地分歸如附表一、二所示被告所有，並應由被告各依附表一、二以金錢補償原告，業如前述，則原告就被告取得之房地在受補償之金額內，依民法第824條之1第4項、第5項之規定，均依法有法定抵押權，併予敘明。　　
六、按分割共有物之訴，本質上屬無訟爭性之非訟事件，為共有人之兩造本可互換地位。本院認訴訟費用由敗訴當事人負擔，顯失公平，應由共有人按如附表四「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔，較為公允，爰諭知如主文第3項所示。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1、第85條第2項。　　　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日
　　　　　　　　　民事第二庭法　官　李怡貞
以上正本係照原本作成
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。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　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王冠涵　　　　　　　　　
附表一：
		土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地

		


		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例

		補償金額（新臺幣）



		1

		吳坤良

		3分之2

		28萬7,496元



		2

		吳世宏、吳明杰

		公同共有3分之1

		14萬3,748元
（應連帶補償）







 
附表二：
		房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋

		


		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例

		補償金額（新臺幣）



		1

		吳坤良

		2分之1

		41萬8,548元



		2

		吳世宏

		2分之1

		41萬8,548元







 
附表三：
		土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地

		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例



		1

		吳坤良

		1/2



		2

		吳世宏

		公同共有1/4





		3

		吳明杰

		




		4

		瑞安企業有限公司

		1/4









附表三之一：
		房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋

		


		




		編號

		共有人

		應有部分比例



		1

		吳坤良

		1/3



		2

		吳世宏

		1/3



		3

		瑞安企業有限公司

		1/3











附表四：
		編號

		共有人

		訴訟費用負擔比例



		1

		吳坤良

		1/2



		2

		吳世宏

		連帶負擔1/4





		3

		吳明杰

		




		4

		瑞安企業有限公司

		1/4







 
 
 
 

臺灣南投地方法院民事判決

114年度訴字第490號

原      告  瑞安企業有限公司

                      設臺北市○○區○○○路0段000號0樓                          之0

法定代理人  趙振宏  

訴訟代理人  林沛彤律師

被      告  吳坤良  

訴訟代理人  吳宛真  

            吳順興  

被      告  吳明杰  

兼  上一人

訴訟代理人  吳世宏  

受  告知人  南投縣國姓鄉農會



法定代理人  葉榮鑫  

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國115年3月10日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

兩造共有如附表三所示土地，分割方法如附表一所示。被告應依附表一「補償金額」欄所示金額補償原告。

兩造共有如附表三之一所示房屋，分割方法如附表二所示。被告吳坤良、吳世宏應依附表二「補償金額」欄所示金額補償原告。

訴訟費用由兩造按附表四所示之「訴訟費用負擔比例」欄所示之比例分擔。

　　事實及理由

一、原告主張略以：坐落南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地（下稱系爭土地），為附表三所示之共有人所共有，應有部分各如附表三應有部分比例欄所示；坐落系爭土地上之門牌號碼南投縣○○鄉○○路000○0號未辦保存登記之房屋（下稱系爭房屋，系爭土地及系爭房屋下合稱系爭房地）為如附表三之一所示之共有人所共有，應有部分各如附表三之一應有部分比例欄所示。系爭房地依其使用目的並無不能分割情事，共有人間亦無定有不能分割之約定，兩造未能達成分割協議。又系爭房屋對外僅有一獨立出入口，無法原物分割，系爭土地則為系爭房屋之基地，亦無從與建物分離單獨分割，請求變價分割。原告亦同意出賣應有部分與相對人，爰依民法第823條第1項、824條第2項第2款提起本件訴訟，並聲明如主文第1、2項所示。

二、被告部分：

　㈠被告吳坤良陳述略以：系爭房屋為我們兄弟姊妹共同祖產，希望能以公平價格買回應有部分

　㈡被告吳世宏、吳明杰陳述略以：系爭房屋為祖厝，原告聲請變價分割，被告無法接受，被告願意以金錢補償方式，買回原告所持應有部分，但補償金之估算應以本院112年度埔簡字第82號卷宗內之之估價報告書為準等語。　

　　理　由

三、本院得心證之理由：

　㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。又共有物之分割，依共有人協議之方法行之；分割之方法不能協議決定，法院得因任何共有人之請求，為適當分配。民法第823條第1項分別定有明文。經查：系爭土地為兩造所共有，應有部分比例如附表三所示，系爭房屋為如附表三之一所示共有人所有，應有部分比例如附表三之一所示，兩造並無不分割之約定，依系爭房地之使用目的亦無不能分割之情事，已如前述，因有部分共有人就分割方法未表示意見，共有人間有不能達成分割協議之事實，則原告依前揭規定，訴請判決分割系爭房地，自屬有據。

　㈡再按共有物之分割，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。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1項、第2項第1款前段、第4項分別定有明文。復按以原物為分配時，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，同條第3項亦有明文。經查：系爭房地臨南投縣國姓鄉南港路，系爭房屋為三層磚造水泥建物，一樓僅有前門一出口，二、三樓均有對外陽台，然無法出入，仍須藉由一樓之大門進出。系爭房屋目前均有人居住使用，據被告吳坤良訴訟代理人吳宛真稱為被告吳坤良、吳宛真、吳順興居住，被告吳世宏、吳明杰放假也會回來，周圍交通、工商業尚不發達等情，此有地籍圖謄本、勘驗測量筆錄、現況照片及南投縣埔里地政事務所複丈日期114年10月27日土地複丈成果圖在卷可查（見本院卷第257頁至第280頁、第305頁至第307頁）。系爭房屋僅有一獨立出入口，且系爭房屋坐落於系爭土地上，難以為原物分割且分配於各共有人。審酌被告吳坤良仍居住於系爭房地，而原告係拍賣取得系爭房地，並未有實際利用系爭房地，與系爭房地依賴程度低，因此，若將系爭房地分歸被告取得，並以金錢補償原告，應不影響系爭房地之完整使用，並取得土地完整權利，有助於法律關係之單純化及簡潔化，發揮最大經濟效益。而到庭之兩造亦表明同意以此方式分割，僅爭執找補之價格。是以考量系爭房地利用情況，本院審酌上開分割方案不僅符合民法第824條第2項以原物分割為原則之規定，兼顧共有人之意願、利益及公平，且變動最小，法律關係不致趨於複雜，是系爭土地採原物分配予被告、系爭房屋亦採原物分配與被告吳坤良、吳世宏，並以金錢補償原告之分割方法，應屬公平合理之分割方法，爰判決如主文第1、2項前段所示。

　㈢再按原物分配時，倘共有人中有未受分配、不能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，價格不相當者，即應以金錢補償之(最高法院107年度台上字第1207號、105年度台上字第542號判決意旨參照)。而共有物之分割，如依原物之數量按應有部分之比例分配，價值不相當，而須以金錢補償時，應依原物分割後之總價值，按各共有人應有部分比例算出其價值，再與各共有人實際分得部分之價值相較，由分得價值較高之共有人，就其超出應有部分價值之差額部分，對分得價值較低之共有人全體為補償，並依各該短少部分之比例，定其給付金額，方為公允(最高法院108年度台上字第1857號判決意旨參照)。經查：

　⒈系爭房地既分分別歸如附表一、二之被告所有，原告未受分配，被告自應依民法第824條第3項規定以金錢補償原告。關於補償之價格，系爭房地經雋宸不動產估價師事務所以114年5年1日為價格日期，認系爭土地之價值為172萬4,976元，系爭房屋之價值為251萬1,285元，此有估價報告書在卷可參（見本院卷第43頁至第48頁）。茲該估價報告書乃不動產估價師調查鄰近地價，根據當地土地、建物利用情形、里鄰環境、交通情況、公共設施、經濟發展及鄰近地區未來發展趨勢等因素推估所得，應有其公正性，而為可採。依此計算原告應受補償之金額如附表一、二所示，爰判決如主文第1、2項後段所示。

　⒉被告雖抗辯應以前案分割共有物事件所附不動產估價報告書所載估價結果為準。然查，被告所稱前開估價報告係石亦隆不動產估價師事務所經前案法院囑託鑑定系爭房地之價格，該不動產估價師事務所以112年3月27日為勘查及價格日期（見本院卷第117頁）。該估價師事務所勘查日期距今已超過三年，而不動產價值有經常變動之特性，此由該估價報告第8頁中所載「估價報告書中的預測、預估或經營結果估計，乃立基於當前市場條件、預期短期需求及供給因素、與連續穩定的經濟基礎上。因此，這些預測將隨著將來條件的不同而改變」（見本院卷第133頁），可見該估價報告距今已逾三年，而此段時間之經濟變化、政策因素及不動產市場概況均已有不同，是難憑此為系爭房地價值認定之標準。

四、綜上所述，原告依民法第823條第1項、第824條規定訴請分割系爭房地為有理由，應予准許，其適當之分割方法為系爭土地分歸如附表一所示被告所有，系爭房屋分歸如附表二所示被告所有，併由被告依附表一、二所示為金錢補償與原告。

五、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：一、權利人同意分割。二、權利人已參加共有物分割訴訟。三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第881條第1項、第2項或第899條第1項規定。前條第3項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第2項但書之抵押權。民法第824條之1定有明文。準此，法院為裁判分割時，就原物分割，並命金錢補償時，應就土地之金錢補償分別諭知，以明法定抵押權所擔保債權之範圍，於辦理共有物分割登記時，一併登記。經查：系爭房地地分歸如附表一、二所示被告所有，並應由被告各依附表一、二以金錢補償原告，業如前述，則原告就被告取得之房地在受補償之金額內，依民法第824條之1第4項、第5項之規定，均依法有法定抵押權，併予敘明。　　

六、按分割共有物之訴，本質上屬無訟爭性之非訟事件，為共有人之兩造本可互換地位。本院認訴訟費用由敗訴當事人負擔，顯失公平，應由共有人按如附表四「訴訟費用負擔比例」欄所示比例負擔，較為公允，爰諭知如主文第3項所示。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1、第85條第2項。　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日

　　　　　　　　　民事第二庭法　官　李怡貞

以上正本係照原本作成

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。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　　115 　年　　4 　　月　　 7　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　王冠涵　　　　　　　　　

附表一：

土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地    編號 共有人 應有部分比例 補償金額（新臺幣） 1 吳坤良 3分之2 28萬7,496元 2 吳世宏、吳明杰 公同共有3分之1 14萬3,748元 （應連帶補償） 

 

附表二：

房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋    編號 共有人 應有部分比例 補償金額（新臺幣） 1 吳坤良 2分之1 41萬8,548元 2 吳世宏 2分之1 41萬8,548元 

 

附表三：

土地：南投縣○○鄉○○○段000000地號、同段257-39地號土地   編號 共有人 應有部分比例 1 吳坤良 1/2 2 吳世宏 公同共有1/4  3 吳明杰  4 瑞安企業有限公司 1/4 



附表三之一：

房屋：南投縣○○鄉○○路000○0號房屋   編號 共有人 應有部分比例 1 吳坤良 1/3 2 吳世宏 1/3 3 瑞安企業有限公司 1/3 





附表四：

編號 共有人 訴訟費用負擔比例 1 吳坤良 1/2 2 吳世宏 連帶負擔1/4  3 吳明杰  4 瑞安企業有限公司 1/4 

 

 

 

 



