
臺灣屏東地方法院民事判決

111年度重訴字第48號

原      告  李麗珍  

            李富美  

共      同

訴訟代理人  邱芬凌律師

被      告  李豐榮  

訴訟代理人  李佳蓉  

            陳秀芬  

被      告  李昌榮  

0000000000000000

            盧高祥  

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

上  一  人

訴訟代理人  黃政雄律師

被      告  盧晉輝  

訴訟代理人  邱文男律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國114年5月26日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落屏東縣○○市○○段○地號土地(面積四七七

一•五九平方公尺)，依下列方法分割：

　㈠、如附圖二所示編號8面積九五四•三一平方公尺分歸原告

李麗珍、李富美按應有部分各二分之一維持共有。

　㈡、如附圖二所示編號8⑴面積五九六•四五平方公尺分歸被

告盧高祥取得。

　㈢、如附圖二所示編號8⑵面積三五七•八七平方公尺分歸被

告盧晉輝取得。

　㈣、如附圖二所示編號8⑶面積四七七•一六平方公尺分歸被
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告李豐榮取得。

　㈤、如附圖二所示編號8⑷面積二三八五•八○平方公尺分歸

被告李昌榮取得。

二、訴訟費用由兩造按附表所示比例負擔。

　　事實及理由

一、被告李豐榮、李昌榮均經合法通知（有送達證書在卷可查，

見本院卷二第75至77頁），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，爰依原告之

聲請，由其一造辯論而為判決。

二、原告主張：

㈠、兩造共有坐落於屏東縣○○市○○段0地號土地，面積4771.

59平方公尺（下稱系爭土地），系爭土地為原告與被告李豐

榮、李昌榮之父遺留之財產，而原告與被告李豐榮、李昌榮

及訴外人李文正、李文雄、李穎治、吳李英美等人就系爭土

地曾有分管之協議，由原告與吳李英美共同取得系爭土地內

約一台分之土地並分別使用，共有人即依此分管協議占有使

用迄今，此有承諾書可證。而吳李英美則於104年12月將其

餘系爭土地之應有部分萬分之六六七出售予原告2人。而被

告盧高祥係在98年5月間向訴外人李文雄、李文正購買共有

土地，因李文雄、李文正之分管位置位於系爭土地中段，故

被告盧高祥購買後占用位置係靠近土地中間位置，即其使用

位置靠近D、E部分之位置，被告盧高祥買受時其受分管位置

之拘束，並未占有使用過系爭土地臨萬年溪之位置，被告盧

高祥要求分得該位置顯屬無理，況被告盧高祥購買分管位置

靠近系爭土地中段即屏東市○○路○段00000號之位置，所

以後來其在104年又再把他購得土地應有部分四十分之三土

地及其上建物門牌號碼和生路二段255-2房屋即屏東地政事

務所111年3月16日複丈成果圖編號8⑴建物（下稱系爭鐵皮

屋）出售給被告盧晉輝，被告盧晉輝購得後於107年將輝鴻

企業社異動設立於此，足證被告盧晉輝及盧高祥在購買之時

即明共有人分管現況，方會設籍於此並購買該房屋於該處，
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被告盧晉輝及盧高祥亦同受分管協議之拘束，故原告李富美

主張分得暫編地號8部分、原告李富美分得暫編地號8⑴部

分，被告李豐榮分得暫編地號8⑵部分於法有據。

㈡、又被告盧晉輝主張其為系爭鐵皮屋之所有人，有稅籍資料並

有登記獨資商號。惟系爭鐵皮屋屬違章建築，雖有稅籍登

記，僅屬稅捐單位課稅之依據，並無保存登記而非屬合法建

物，且系爭鐵皮屋為88起課建造至今，已逾鐵皮屋之20年耐

用年限，而被告盧晉輝是104年11月27日始向被告盧高祥購

入土地成為共有人，系爭鐵皮屋非盧晉輝所建造，被告主張

輝鴻企業社為獨資商號，惟獨資商號與建物之興建並無關

聯，更與土地104年買賣取得土地或建物無關。至其109年另

提供系爭土地向合作金庫借款為事後購得土地後資金周轉借

貸行為，與房屋88年興建時間或其購地104年時間或93年設

立輝鴻企業社時間均相去甚遠，其貸款周轉與土地或建物地

上物設備設置非有必然相關，況其未經過共有人同意設置，

不得以建物上有設置任何設備即認其地上物為合法之建築物

或無法將設備遷移。況系爭鐵皮屋本屬違章，隨時有遭縣政

府拆除之疑慮，借貸時間與設備購買時間難認有關聯性，以

此而認不能拆除一部分建物或不能遷移設備要求分得超過其

應有部分之土地顯屬無理。

㈢、系爭土地為並無法令限制或其他不能分割情事，惟其分割方

法迄不能協議決定，爰依民法第823條第1項及第824條之1第

2項規定，請求准予分割如附圖所示分割方案等語。

㈣、並聲明：兩造共有屏東縣○○市○○段0地號土地，准予分

割如附圖所示。

三、被告則以：

　㈠、被告李豐榮：

　　⒈同意原告分割方案（見本院卷一第197頁），不同意被告

盧高祥之分割方案，系爭土地為繼承自被告李豐榮之父親

所遺不動產，就系爭土地部分土地，共有人曾成立分管協

議，分管位置依序如附圖A、B靠近東側之一台分土地為原
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告二人分得，緊鄰其旁為李豐榮（C部分）、李文正、李

文雄（D、E部分）、李昌榮（F部分）。共有人李昌榮亦

具狀承認上開系爭土地確有分管之約定，共有人即依此分

管協議各自使用，而被告盧高祥及盧晉輝嗣後向李文正、

李文雄購得系爭土地持份，共有人即盧高祥仍沿此分管協

議續為占有使用迄今。

　　⒉而對此分管協議，另案原告與盧高祥及訴外人謝和原拆屋

還地訴訟，臺灣高等法院已判決認定確有此分管協議，法

院認定「盧高祥就第8地號土地存有分管契約乙節，已於

原審陳明：『該土地乃李世卿之遺產，原告（即被上訴

人）與其他繼承人李豐榮、李昌榮及原共有人李文正、李

文雄、李穎治、李英美之間，就該土地曾有分管協議…盧

高祥於97年間陸續受讓土地前手應有部分合計1/8,盧高祥

於受讓時，已知悉土地前手有分管之情事，盧高祥應受分

管契約之拘束』等語，並提出載明盧高祥、被上訴人、李

昌榮、盧晉輝、李豐榮就第8地號土地之具體分管位置之

共有物分管圖示。依該分管圖示所示，被上訴人分管位置

與被上訴人主張相符，即分管第8地號土地最東邊之位

置，盧高祥此一自認與事實相符。……遑論盧高祥於本院

所提出上訴理由㈡狀，已再度自承：『系爭建物使用系爭

土地，應認有默示分管契約存在」等語相悖。兩造即本院

即應受上開自認之拘束，而認該土地確存有盧高祥、被上

訴人所述之分管事實。是依共有人所訂立之共有物分管特

約雖屬債權契約性質，惟受讓該共有物應有部分之人，既

知悉該分管契約存在，自應受其拘束（司法院大法官會議

釋字第349號解釋意旨參照）。盧高祥於購買第8地號土地

應有部分時，已知悉有分管契約存在，並同意受該契約之

拘束，對非屬其前手所分管範圍內之土地自不得為使用、

收益。」「參諸第8地號土地共有人原為李世卿及李昌

榮，李世卿死亡後，其繼承人為李陳會、李文雄、李文

正、李豐榮、李穎治、李英美（下稱李陳會等人）及被上
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訴人等人，被上訴人及李英美共同繼承李世卿就第8地號

土地部分應有部分，後被上訴人再購買李英美所繼承部

分，進此登記第8地號土地之應有部分各為1/10等情，為

上訴人所不爭，有李陳會等人及被上訴人於83年8月18。

日所書立之承諾書可憑。復依盧高祥所提出之共有物分管

圖示所載，被上訴人就第8地號土地所分管具體之位置在

土地之最東邊，核與建物坐落位置相符。」有臺灣高等法

院高雄分院112年上字第95號判決可憑。

　　⒊系爭土地依原告於111年9月22日民事聲請狀、及112年7月

7日補充理由狀主張兩造有分管協議，分管位置如附圖A、

B部分，由李富美、李麗珍取得該部分，而李豐榮則管理C

　　　部分，本件盧高祥及盧晉輝亦知悉此事，買受後其除使用

D、E部分外，因一部分使用到李豐榮的C部分，故另向被

告李豐榮承租部份供為使用，有租賃契約及匯款紀錄可

憑，如果盧高祥或盧晉輝是購得C部分位置其何須另為支

付租金給李豐榮，益證C部分確屬李豐榮分管占用，本件

李文正、李文雄將其分管部分轉讓盧高祥、盧晉輝，盧高

祥、盧晉輝自應受李豐榮、李文正、李文雄、李富美、李

麗珍分管約定之拘束。本件盧高祥或盧晉輝於附圖部分倘

有營業之機器設備，因盧高祥與李豐榮有租賃關係存在。

附圖分割歸李豐榮所有，李豐榮亦同意續為出租，亦不致

影響盧高祥或盧晉輝之營業，其主張要求分得C部分顯屬

無理。

　㈡、被告盧高祥：

　　⒈按租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地

租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。民法第426條

之1定有明文。於承租人租用基地建築未辦登記建物之情

形，其受讓人無法辦理所有權移轉登記，而僅受讓建物之

事實上處分權，參酌上開規定，應認基地租賃契約對於房

屋受讓人仍繼續存在（最高法院109年度台上字第1020號

民事裁定參照）。而城市地方，以在他人土地上有房屋為
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目的而租用基地者，無論係租地後自建房屋，或承受前手

之房屋後始租用該基地，接應解為租地建屋契約（最高法

院106年度台上字第781號判決要旨參照）。

　　⒉次按共有土地雖由共有人分管使用共有土地雖由共有人分

管使用，然共有人分管之事實狀態，不過為共有人定使用

之暫時狀態，而共有人請求分割共有物，即係終止分管契

約之意思，法院為裁判分割時，雖宜顧及分管狀態，但不

得因此據為決定分割方法之唯一標準。（最高法院105年

度台上字第849號民事裁定參照）。

　　⒊經查，共有人盧高祥伊於97年間起，陸續買賣受讓系爭共

有土地前手應有部分，合計8分之1，系爭土地共有人目前

為盧高祥（持分：5/40）、盧晉輝（持分：3/40）、李豐

榮（持分：1/10）、李昌榮（持分：1/2）及原告李麗珍

（持分：1/10）、李富美（持分：1/10）等6人，訴外人

謝和原於102年3月13日乃將系爭建物權利範圍2分之1即坐

落盧高祥所主張應分割取得之位置部分出售予盧高祥，此

兩造均無爭執。而共有土地分割的意義，係為結束土地共

有的關係，應儘可能透過共有土地分割的方式，來發揮土

地持分及地上物的經濟價值。實務常因個案的不同，使原

建物所有人能有權利繼續佔有土地。另按土地分割中的找

補金額，指的是分割後各共有人取得的土地價值與其應有

權益的差額，若有差額，則需要透過金錢補償來平衡各方

的權益。這需要評估分割前後的土地價值，並考慮到各種

因素，如土地的公告現值、市價、位置、使用狀況等，才

能計算出準確的找補金額。依被告盧高祥堅持所主張之分

割方案，即透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及

地上物的經濟價值；故而其願意捨棄找補金額之主張，致

更能貼近兩造就系爭土地之持分價值，較能符合土地應有

之權利狀態。

　㈢、被告盧晉輝：主張將系爭鐵皮屋部分分配予被告盧晉輝，

其餘部分按各共有人應有部分，分配予其餘原、被告。另
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按被告盧晉輝所持有系爭土地應有部分應分得面積為357.

87平方公尺土地，然系爭鐵皮屋面積為560.71平方公尺，

被告盧晉輝願就多分得之面積部分，以時價補償其他共有

人。

　㈣、李昌榮同意原告方案（見本院卷一第289頁、卷二第107

頁）。

四、得心證之理由：

　㈠、共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之

性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定（最高法

院69年度台上字第3100號判決意旨參照）。是共有物分割

之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為

限，是法院為裁判分割時，需衡酌共有物之性質、價格、

經濟效用及公共利益、全體或多數共有人利益等因素，並

兼顧公平之原則。

　㈡、經查：

　　⒈土地現況及分割方案：

　　　⑴、本件土地位於和生路二段南側，呈東西向長條型，現

土地上電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館的

店家在土地上經營中等情，經本院會同屏東縣屏東地

政事務所測量員到場勘測屬實，製有勘驗測量筆錄

（見本院卷一第34至35頁）及複丈成果圖(見本院卷

一第51頁)在卷可憑。

　　　⑵、關於系爭土地之分割方法，有如附圖一及附圖二所示

之方案（下分別稱方案一及方案二），本件土地整個

長條均鄰路，東側部分土地離交岔路口較近，但相較

之下土地深度較短；且本件屬於T字型交岔路口，故

縱使近路口之土地也非兩面臨路，從而使分割後之各

土地間並無明顯之價值差異，合先敘明。

　　　⑶、分割後之各土地因均鄰路、且因縱較近交岔路口者形

狀較非方正，故彼此間應無過大價差問題，是各共有

人間唯一差異僅在分得之位置。其中原告、被告盧晉
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輝、李昌榮位置均大至無差異，兩方案最大不同在於

被告李豐榮、盧高祥之位置。

　　⒉本件之爭點為：系爭土地如何分割方為公平適當？茲論述

如下：

　　　⑴、裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割

方法，固應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟

效用及全體共有人之利益等，而本其自由裁量權為公

平合理之分配，但並不受當事人聲明、主張或分管約

定之拘束（最高法院93年度台上字第1797號裁判意旨

參照）。按分管契約，係共有人就共有物之使用、收

益或管理方法所訂定之契約，共有人請求分割共有

物，應解為有終止分管契約之意思。是經法院判決分

割共有物確定者，無論所採行分割方法為何，均有使

原分管契約發生終止之效力(最高法院107年度台上字

第879號民事判決參照)。而在共有人請求法院以裁判

分割共有物時，法院雖宜顧及分管狀態，但不得因此

據為決定分割方法之唯一標準(最高法院105年度台上

字第849號民事裁定意旨參照)。

　　　⑵、經查：

　　　　⒈被告盧高祥希望能分在原告旁，日後會將分得土地出

租被告盧晉輝，以保留被告盧晉輝廠房之完整；被告

李豐榮則稱依照過去分管契約，應由其分在原告旁。

　　　　⒉原告與被告盧高祥間前另有返還土地等事件涉訟(本

院110年度訴字第630號，原告勝訴並已確定)，於該

案件中已肯認早先確實有分管契約存在，被告盧高祥

應移除其上目前用以經營電動車行之未保存登記建

物，為兩造所不爭執，並有該等判決附卷可查。然分

割共有物案件與返還土地案件所需考量之處並不相

同，因分管契約存在，是被告盧高祥使用超過分管契

約其所管領之部分，自然須返還超過部分之土地。惟

在分割共有物案件中，依上開最高法院裁定意旨可
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知，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約

之意思，分管契約既經終止，法院雖可參考分管狀態

分割土地，但不得因此據為決定分割方法之唯一標

準，因此分管契約知內容僅為參考用，並非分割必要

遵守之要件。

　　　　⒊從而，本件縱認確曾存在分管契約，本院考量分割方

案時，仍應以各共有人間公平、經濟效益最高等各方

面綜合考量，而非無視土地實際使用狀況盲目跟從分

管契約。

　　　　⒋目前土地上有電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養

生館等坐落其上，其中電動車行部分之土地依方案一

及二均分由原告取得，原告並業已訴訟請求返還土

地，故此部分土地使用並無爭議。另黑貓養生館為單

純之未保存登記建物，內頂多有部分裝潢及可移動家

具，經濟價值非高。餘有被告盧晉輝之機電廠房位於

方案一及二圖上虛線範圍內，其建物雖為未保存登記

建物，但架設在其內之機電設備是鑲崁在土地內，且

價值高，若要移除，造成之經濟損失較高。因此，應

以能保存該機電設備之方案才是整體經濟價值最高之

方案。

　　　　⒌被告李豐榮雖稱想要與原告相鄰以日後一併使用土

地，但被告李豐榮與原告日後是否一起使用土地實為

可知，而機電廠房卻是目前已真實存在，故尚難以未

來未知之事凌駕目前已存在之經濟價值。加以方案二

被告李豐榮分得之位置，若要拆除目前地上物，所需

花費亦比方案一被告李豐榮分得之位置便宜，加以被

告李豐榮於方案二中與被告李昌榮相鄰，被告李昌榮

亦同為被告李豐榮之親戚，且面積更比原告大，若被

告李昌榮與被告李豐榮合併使用土地，其等可規劃之

面積更大，比和原告合併更有獲利空間。

　　　　⒍綜上，本件土地於分割前雖存在有分管契約，然本院
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審酌目前土地使用狀況、分割後之可利用方式、整體

經濟價值等等，因認以方案二為較為公平且對整體經

濟利益較大、較適宜之方案。

五、綜上所述，原告本於共有物分割請求權，求為裁判分割，於

法有據，又本院審酌分割方法附圖二，尚屬公允適當，已如

前述，爰判決如主文第1 項所示。

六、末按因共有物分割事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯

失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，

民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件係因分割共有物而涉

訟，兩造之行為均可認按當時之訴訟程度，為伸張或防禦權

利所必要，又分割共有物之訴，乃形式上形成之訴，法院不

受當事人聲明分割方法之拘束，故實質上並無所謂何造勝

訴、敗訴之問題，本院審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之

利益等情，認本件訴訟費用，應由兩造依其於系爭土地之應

有部分之比例分擔，始為公平，爰宣示兩造分攤比例如主文

第2 項所示，附此敘明。

據上論結，原告之訴為有理由，依民事訴訟法第80條之1 ，判決

如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　薛侑倫

正本係照原本作成。

如對判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，其未

表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）。

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　　114 　年　　6 　　月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佩玲

附表：訴訟費用分擔比例

編號 共有人 訴訟費用分擔比例

1 李豐榮 1/10
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2 李富美 1/10

3 李麗珍 1/10

4 李昌榮 1/2

5 盧高祥 5/40

6 盧晉輝 3/40
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(續上頁)
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臺灣屏東地方法院民事判決
111年度重訴字第48號
原      告  李麗珍  
            李富美  
共      同
訴訟代理人  邱芬凌律師
被      告  李豐榮  
訴訟代理人  李佳蓉  
            陳秀芬  
被      告  李昌榮  


            盧高祥  






上  一  人
訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  盧晉輝  
訴訟代理人  邱文男律師
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國114年5月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、兩造共有坐落屏東縣○○市○○段○地號土地(面積四七七一‧五九平方公尺)，依下列方法分割：
　㈠、如附圖二所示編號8面積九五四‧三一平方公尺分歸原告李麗珍、李富美按應有部分各二分之一維持共有。
　㈡、如附圖二所示編號8⑴面積五九六‧四五平方公尺分歸被告盧高祥取得。
　㈢、如附圖二所示編號8⑵面積三五七‧八七平方公尺分歸被告盧晉輝取得。
　㈣、如附圖二所示編號8⑶面積四七七‧一六平方公尺分歸被告李豐榮取得。
　㈤、如附圖二所示編號8⑷面積二三八五‧八○平方公尺分歸被告李昌榮取得。
二、訴訟費用由兩造按附表所示比例負擔。
　　事實及理由
一、被告李豐榮、李昌榮均經合法通知（有送達證書在卷可查，見本院卷二第75至77頁），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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、原告主張：
㈠、兩造共有坐落於屏東縣○○市○○段0地號土地，面積4771.59平方公尺（下稱系爭土地），系爭土地為原告與被告李豐榮、李昌榮之父遺留之財產，而原告與被告李豐榮、李昌榮及訴外人李文正、李文雄、李穎治、吳李英美等人就系爭土地曾有分管之協議，由原告與吳李英美共同取得系爭土地內約一台分之土地並分別使用，共有人即依此分管協議占有使用迄今，此有承諾書可證。而吳李英美則於104年12月將其餘系爭土地之應有部分萬分之六六七出售予原告2人。而被告盧高祥係在98年5月間向訴外人李文雄、李文正購買共有土地，因李文雄、李文正之分管位置位於系爭土地中段，故被告盧高祥購買後占用位置係靠近土地中間位置，即其使用位置靠近D、E部分之位置，被告盧高祥買受時其受分管位置之拘束，並未占有使用過系爭土地臨萬年溪之位置，被告盧高祥要求分得該位置顯屬無理，況被告盧高祥購買分管位置靠近系爭土地中段即屏東市○○路○段00000號之位置，所以後來其在104年又再把他購得土地應有部分四十分之三土地及其上建物門牌號碼和生路二段255-2房屋即屏東地政事務所111年3月16日複丈成果圖編號8⑴建物（下稱系爭鐵皮屋）出售給被告盧晉輝，被告盧晉輝購得後於107年將輝鴻企業社異動設立於此，足證被告盧晉輝及盧高祥在購買之時即明共有人分管現況，方會設籍於此並購買該房屋於該處，被告盧晉輝及盧高祥亦同受分管協議之拘束，故原告李富美主張分得暫編地號8部分、原告李富美分得暫編地號8⑴部分，被告李豐榮分得暫編地號8⑵部分於法有據。
㈡、又被告盧晉輝主張其為系爭鐵皮屋之所有人，有稅籍資料並有登記獨資商號。惟系爭鐵皮屋屬違章建築，雖有稅籍登記，僅屬稅捐單位課稅之依據，並無保存登記而非屬合法建物，且系爭鐵皮屋為88起課建造至今，已逾鐵皮屋之20年耐用年限，而被告盧晉輝是104年11月27日始向被告盧高祥購入土地成為共有人，系爭鐵皮屋非盧晉輝所建造，被告主張輝鴻企業社為獨資商號，惟獨資商號與建物之興建並無關聯，更與土地104年買賣取得土地或建物無關。至其109年另提供系爭土地向合作金庫借款為事後購得土地後資金周轉借貸行為，與房屋88年興建時間或其購地104年時間或93年設立輝鴻企業社時間均相去甚遠，其貸款周轉與土地或建物地上物設備設置非有必然相關，況其未經過共有人同意設置，不得以建物上有設置任何設備即認其地上物為合法之建築物或無法將設備遷移。況系爭鐵皮屋本屬違章，隨時有遭縣政府拆除之疑慮，借貸時間與設備購買時間難認有關聯性，以此而認不能拆除一部分建物或不能遷移設備要求分得超過其應有部分之土地顯屬無理。
㈢、系爭土地為並無法令限制或其他不能分割情事，惟其分割方法迄不能協議決定，爰依民法第823條第1項及第824條之1第2項規定，請求准予分割如附圖所示分割方案等語。
㈣、並聲明：兩造共有屏東縣○○市○○段0地號土地，准予分割如附圖所示。
三、被告則以：
　㈠、被告李豐榮：
　　⒈同意原告分割方案（見本院卷一第197頁），不同意被告盧高祥之分割方案，系爭土地為繼承自被告李豐榮之父親所遺不動產，就系爭土地部分土地，共有人曾成立分管協議，分管位置依序如附圖A、B靠近東側之一台分土地為原告二人分得，緊鄰其旁為李豐榮（C部分）、李文正、李文雄（D、E部分）、李昌榮（F部分）。共有人李昌榮亦具狀承認上開系爭土地確有分管之約定，共有人即依此分管協議各自使用，而被告盧高祥及盧晉輝嗣後向李文正、李文雄購得系爭土地持份，共有人即盧高祥仍沿此分管協議續為占有使用迄今。
　　⒉而對此分管協議，另案原告與盧高祥及訴外人謝和原拆屋還地訴訟，臺灣高等法院已判決認定確有此分管協議，法院認定「盧高祥就第8地號土地存有分管契約乙節，已於原審陳明：『該土地乃李世卿之遺產，原告（即被上訴人）與其他繼承人李豐榮、李昌榮及原共有人李文正、李文雄、李穎治、李英美之間，就該土地曾有分管協議…盧高祥於97年間陸續受讓土地前手應有部分合計1/8,盧高祥於受讓時，已知悉土地前手有分管之情事，盧高祥應受分管契約之拘束』等語，並提出載明盧高祥、被上訴人、李昌榮、盧晉輝、李豐榮就第8地號土地之具體分管位置之共有物分管圖示。依該分管圖示所示，被上訴人分管位置與被上訴人主張相符，即分管第8地號土地最東邊之位置，盧高祥此一自認與事實相符。……遑論盧高祥於本院所提出上訴理由㈡狀，已再度自承：『系爭建物使用系爭土地，應認有默示分管契約存在」等語相悖。兩造即本院即應受上開自認之拘束，而認該土地確存有盧高祥、被上訴人所述之分管事實。是依共有人所訂立之共有物分管特約雖屬債權契約性質，惟受讓該共有物應有部分之人，既知悉該分管契約存在，自應受其拘束（司法院大法官會議釋字第349號解釋意旨參照）。盧高祥於購買第8地號土地應有部分時，已知悉有分管契約存在，並同意受該契約之拘束，對非屬其前手所分管範圍內之土地自不得為使用、收益。」「參諸第8地號土地共有人原為李世卿及李昌榮，李世卿死亡後，其繼承人為李陳會、李文雄、李文正、李豐榮、李穎治、李英美（下稱李陳會等人）及被上訴人等人，被上訴人及李英美共同繼承李世卿就第8地號土地部分應有部分，後被上訴人再購買李英美所繼承部分，進此登記第8地號土地之應有部分各為1/10等情，為上訴人所不爭，有李陳會等人及被上訴人於83年8月18。日所書立之承諾書可憑。復依盧高祥所提出之共有物分管圖示所載，被上訴人就第8地號土地所分管具體之位置在土地之最東邊，核與建物坐落位置相符。」有臺灣高等法院高雄分院112年上字第95號判決可憑。
　　⒊系爭土地依原告於111年9月22日民事聲請狀、及112年7月7日補充理由狀主張兩造有分管協議，分管位置如附圖A、B部分，由李富美、李麗珍取得該部分，而李豐榮則管理C
　　　部分，本件盧高祥及盧晉輝亦知悉此事，買受後其除使用D、E部分外，因一部分使用到李豐榮的C部分，故另向被告李豐榮承租部份供為使用，有租賃契約及匯款紀錄可憑，如果盧高祥或盧晉輝是購得C部分位置其何須另為支付租金給李豐榮，益證C部分確屬李豐榮分管占用，本件李文正、李文雄將其分管部分轉讓盧高祥、盧晉輝，盧高祥、盧晉輝自應受李豐榮、李文正、李文雄、李富美、李麗珍分管約定之拘束。本件盧高祥或盧晉輝於附圖部分倘有營業之機器設備，因盧高祥與李豐榮有租賃關係存在。附圖分割歸李豐榮所有，李豐榮亦同意續為出租，亦不致影響盧高祥或盧晉輝之營業，其主張要求分得C部分顯屬無理。
　㈡、被告盧高祥：
　　⒈按租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。民法第426條之1定有明文。於承租人租用基地建築未辦登記建物之情形，其受讓人無法辦理所有權移轉登記，而僅受讓建物之事實上處分權，參酌上開規定，應認基地租賃契約對於房屋受讓人仍繼續存在（最高法院109年度台上字第1020號民事裁定參照）。而城市地方，以在他人土地上有房屋為目的而租用基地者，無論係租地後自建房屋，或承受前手之房屋後始租用該基地，接應解為租地建屋契約（最高法院106年度台上字第781號判決要旨參照）。
　　⒉次按共有土地雖由共有人分管使用共有土地雖由共有人分管使用，然共有人分管之事實狀態，不過為共有人定使用之暫時狀態，而共有人請求分割共有物，即係終止分管契約之意思，法院為裁判分割時，雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準。（最高法院105年度台上字第849號民事裁定參照）。
　　⒊經查，共有人盧高祥伊於97年間起，陸續買賣受讓系爭共有土地前手應有部分，合計8分之1，系爭土地共有人目前為盧高祥（持分：5/40）、盧晉輝（持分：3/40）、李豐榮（持分：1/10）、李昌榮（持分：1/2）及原告李麗珍（持分：1/10）、李富美（持分：1/10）等6人，訴外人謝和原於102年3月13日乃將系爭建物權利範圍2分之1即坐落盧高祥所主張應分割取得之位置部分出售予盧高祥，此兩造均無爭執。而共有土地分割的意義，係為結束土地共有的關係，應儘可能透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值。實務常因個案的不同，使原建物所有人能有權利繼續佔有土地。另按土地分割中的找補金額，指的是分割後各共有人取得的土地價值與其應有權益的差額，若有差額，則需要透過金錢補償來平衡各方的權益。這需要評估分割前後的土地價值，並考慮到各種因素，如土地的公告現值、市價、位置、使用狀況等，才能計算出準確的找補金額。依被告盧高祥堅持所主張之分割方案，即透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值；故而其願意捨棄找補金額之主張，致更能貼近兩造就系爭土地之持分價值，較能符合土地應有之權利狀態。
　㈢、被告盧晉輝：主張將系爭鐵皮屋部分分配予被告盧晉輝，其餘部分按各共有人應有部分，分配予其餘原、被告。另按被告盧晉輝所持有系爭土地應有部分應分得面積為357.87平方公尺土地，然系爭鐵皮屋面積為560.71平方公尺，被告盧晉輝願就多分得之面積部分，以時價補償其他共有人。
　㈣、李昌榮同意原告方案（見本院卷一第289頁、卷二第107頁）。
四、得心證之理由：
　㈠、共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定（最高法院69年度台上字第3100號判決意旨參照）。是共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限，是法院為裁判分割時，需衡酌共有物之性質、價格、經濟效用及公共利益、全體或多數共有人利益等因素，並兼顧公平之原則。
　㈡、經查：
　　⒈土地現況及分割方案：
　　　⑴、本件土地位於和生路二段南側，呈東西向長條型，現土地上電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館的店家在土地上經營中等情，經本院會同屏東縣屏東地政事務所測量員到場勘測屬實，製有勘驗測量筆錄（見本院卷一第34至35頁）及複丈成果圖(見本院卷一第51頁)在卷可憑。
　　　⑵、關於系爭土地之分割方法，有如附圖一及附圖二所示之方案（下分別稱方案一及方案二），本件土地整個長條均鄰路，東側部分土地離交岔路口較近，但相較之下土地深度較短；且本件屬於T字型交岔路口，故縱使近路口之土地也非兩面臨路，從而使分割後之各土地間並無明顯之價值差異，合先敘明。
　　　⑶、分割後之各土地因均鄰路、且因縱較近交岔路口者形狀較非方正，故彼此間應無過大價差問題，是各共有人間唯一差異僅在分得之位置。其中原告、被告盧晉輝、李昌榮位置均大至無差異，兩方案最大不同在於被告李豐榮、盧高祥之位置。
　　⒉本件之爭點為：系爭土地如何分割方為公平適當？茲論述如下：
　　　⑴、裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，固應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等，而本其自由裁量權為公平合理之分配，但並不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束（最高法院93年度台上字第1797號裁判意旨參照）。按分管契約，係共有人就共有物之使用、收益或管理方法所訂定之契約，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思。是經法院判決分割共有物確定者，無論所採行分割方法為何，均有使原分管契約發生終止之效力(最高法院107年度台上字第879號民事判決參照)。而在共有人請求法院以裁判分割共有物時，法院雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準(最高法院105年度台上字第849號民事裁定意旨參照)。
　　　⑵、經查：
　　　　⒈被告盧高祥希望能分在原告旁，日後會將分得土地出租被告盧晉輝，以保留被告盧晉輝廠房之完整；被告李豐榮則稱依照過去分管契約，應由其分在原告旁。
　　　　⒉原告與被告盧高祥間前另有返還土地等事件涉訟(本院110年度訴字第630號，原告勝訴並已確定)，於該案件中已肯認早先確實有分管契約存在，被告盧高祥應移除其上目前用以經營電動車行之未保存登記建物，為兩造所不爭執，並有該等判決附卷可查。然分割共有物案件與返還土地案件所需考量之處並不相同，因分管契約存在，是被告盧高祥使用超過分管契約其所管領之部分，自然須返還超過部分之土地。惟在分割共有物案件中，依上開最高法院裁定意旨可知，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思，分管契約既經終止，法院雖可參考分管狀態分割土地，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準，因此分管契約知內容僅為參考用，並非分割必要遵守之要件。
　　　　⒊從而，本件縱認確曾存在分管契約，本院考量分割方案時，仍應以各共有人間公平、經濟效益最高等各方面綜合考量，而非無視土地實際使用狀況盲目跟從分管契約。
　　　　⒋目前土地上有電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館等坐落其上，其中電動車行部分之土地依方案一及二均分由原告取得，原告並業已訴訟請求返還土地，故此部分土地使用並無爭議。另黑貓養生館為單純之未保存登記建物，內頂多有部分裝潢及可移動家具，經濟價值非高。餘有被告盧晉輝之機電廠房位於方案一及二圖上虛線範圍內，其建物雖為未保存登記建物，但架設在其內之機電設備是鑲崁在土地內，且價值高，若要移除，造成之經濟損失較高。因此，應以能保存該機電設備之方案才是整體經濟價值最高之方案。
　　　　⒌被告李豐榮雖稱想要與原告相鄰以日後一併使用土地，但被告李豐榮與原告日後是否一起使用土地實為可知，而機電廠房卻是目前已真實存在，故尚難以未來未知之事凌駕目前已存在之經濟價值。加以方案二被告李豐榮分得之位置，若要拆除目前地上物，所需花費亦比方案一被告李豐榮分得之位置便宜，加以被告李豐榮於方案二中與被告李昌榮相鄰，被告李昌榮亦同為被告李豐榮之親戚，且面積更比原告大，若被告李昌榮與被告李豐榮合併使用土地，其等可規劃之面積更大，比和原告合併更有獲利空間。
　　　　⒍綜上，本件土地於分割前雖存在有分管契約，然本院審酌目前土地使用狀況、分割後之可利用方式、整體經濟價值等等，因認以方案二為較為公平且對整體經濟利益較大、較適宜之方案。
五、綜上所述，原告本於共有物分割請求權，求為裁判分割，於法有據，又本院審酌分割方法附圖二，尚屬公允適當，已如前述，爰判決如主文第1 項所示。
六、末按因共有物分割事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件係因分割共有物而涉訟，兩造之行為均可認按當時之訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，又分割共有物之訴，乃形式上形成之訴，法院不受當事人聲明分割方法之拘束，故實質上並無所謂何造勝訴、敗訴之問題，本院審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件訴訟費用，應由兩造依其於系爭土地之應有部分之比例分擔，始為公平，爰宣示兩造分攤比例如主文第2 項所示，附此敘明。
據上論結，原告之訴為有理由，依民事訴訟法第80條之1 ，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　薛侑倫
正本係照原本作成。
如對判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。
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　　114 　年　　6 　　月　　10　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佩玲


附表：訴訟費用分擔比例
		編號

		共有人

		訴訟費用分擔比例



		1

		李豐榮

		1/10



		2

		李富美

		1/10



		3

		李麗珍

		1/10



		4

		李昌榮

		1/2



		5

		盧高祥

		5/40



		6

		盧晉輝

		3/40










臺灣屏東地方法院民事判決

111年度重訴字第48號

原      告  李麗珍  

            李富美  

共      同

訴訟代理人  邱芬凌律師

被      告  李豐榮  

訴訟代理人  李佳蓉  

            陳秀芬  

被      告  李昌榮  



            盧高祥  







上  一  人

訴訟代理人  黃政雄律師

被      告  盧晉輝  

訴訟代理人  邱文男律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國114年5月26日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落屏東縣○○市○○段○地號土地(面積四七七一‧五

    九平方公尺)，依下列方法分割：

　㈠、如附圖二所示編號8面積九五四‧三一平方公尺分歸原告李

      麗珍、李富美按應有部分各二分之一維持共有。

　㈡、如附圖二所示編號8⑴面積五九六‧四五平方公尺分歸被告盧

      高祥取得。

　㈢、如附圖二所示編號8⑵面積三五七‧八七平方公尺分歸被告盧

      晉輝取得。

　㈣、如附圖二所示編號8⑶面積四七七‧一六平方公尺分歸被告李

      豐榮取得。

　㈤、如附圖二所示編號8⑷面積二三八五‧八○平方公尺分歸被告

      李昌榮取得。

二、訴訟費用由兩造按附表所示比例負擔。

　　事實及理由

一、被告李豐榮、李昌榮均經合法通知（有送達證書在卷可查，

    見本院卷二第75至77頁），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，爰依原告之

    聲請，由其一造辯論而為判決。

二、原告主張：

㈠、兩造共有坐落於屏東縣○○市○○段0地號土地，面積4771.59平

    方公尺（下稱系爭土地），系爭土地為原告與被告李豐榮、

    李昌榮之父遺留之財產，而原告與被告李豐榮、李昌榮及訴

    外人李文正、李文雄、李穎治、吳李英美等人就系爭土地曾

    有分管之協議，由原告與吳李英美共同取得系爭土地內約一

    台分之土地並分別使用，共有人即依此分管協議占有使用迄

    今，此有承諾書可證。而吳李英美則於104年12月將其餘系

    爭土地之應有部分萬分之六六七出售予原告2人。而被告盧

    高祥係在98年5月間向訴外人李文雄、李文正購買共有土地

    ，因李文雄、李文正之分管位置位於系爭土地中段，故被告

    盧高祥購買後占用位置係靠近土地中間位置，即其使用位置

    靠近D、E部分之位置，被告盧高祥買受時其受分管位置之拘

    束，並未占有使用過系爭土地臨萬年溪之位置，被告盧高祥

    要求分得該位置顯屬無理，況被告盧高祥購買分管位置靠近

    系爭土地中段即屏東市○○路○段00000號之位置，所以後來其

    在104年又再把他購得土地應有部分四十分之三土地及其上

    建物門牌號碼和生路二段255-2房屋即屏東地政事務所111年

    3月16日複丈成果圖編號8⑴建物（下稱系爭鐵皮屋）出售給

    被告盧晉輝，被告盧晉輝購得後於107年將輝鴻企業社異動

    設立於此，足證被告盧晉輝及盧高祥在購買之時即明共有人

    分管現況，方會設籍於此並購買該房屋於該處，被告盧晉輝

    及盧高祥亦同受分管協議之拘束，故原告李富美主張分得暫

    編地號8部分、原告李富美分得暫編地號8⑴部分，被告李豐

    榮分得暫編地號8⑵部分於法有據。

㈡、又被告盧晉輝主張其為系爭鐵皮屋之所有人，有稅籍資料並

    有登記獨資商號。惟系爭鐵皮屋屬違章建築，雖有稅籍登記

    ，僅屬稅捐單位課稅之依據，並無保存登記而非屬合法建物

    ，且系爭鐵皮屋為88起課建造至今，已逾鐵皮屋之20年耐用

    年限，而被告盧晉輝是104年11月27日始向被告盧高祥購入

    土地成為共有人，系爭鐵皮屋非盧晉輝所建造，被告主張輝

    鴻企業社為獨資商號，惟獨資商號與建物之興建並無關聯，

    更與土地104年買賣取得土地或建物無關。至其109年另提供

    系爭土地向合作金庫借款為事後購得土地後資金周轉借貸行

    為，與房屋88年興建時間或其購地104年時間或93年設立輝

    鴻企業社時間均相去甚遠，其貸款周轉與土地或建物地上物

    設備設置非有必然相關，況其未經過共有人同意設置，不得

    以建物上有設置任何設備即認其地上物為合法之建築物或無

    法將設備遷移。況系爭鐵皮屋本屬違章，隨時有遭縣政府拆

    除之疑慮，借貸時間與設備購買時間難認有關聯性，以此而

    認不能拆除一部分建物或不能遷移設備要求分得超過其應有

    部分之土地顯屬無理。

㈢、系爭土地為並無法令限制或其他不能分割情事，惟其分割方

    法迄不能協議決定，爰依民法第823條第1項及第824條之1第

    2項規定，請求准予分割如附圖所示分割方案等語。

㈣、並聲明：兩造共有屏東縣○○市○○段0地號土地，准予分割如附

    圖所示。

三、被告則以：

　㈠、被告李豐榮：

　　⒈同意原告分割方案（見本院卷一第197頁），不同意被告盧

      高祥之分割方案，系爭土地為繼承自被告李豐榮之父親所

      遺不動產，就系爭土地部分土地，共有人曾成立分管協議

      ，分管位置依序如附圖A、B靠近東側之一台分土地為原告

      二人分得，緊鄰其旁為李豐榮（C部分）、李文正、李文

      雄（D、E部分）、李昌榮（F部分）。共有人李昌榮亦具

      狀承認上開系爭土地確有分管之約定，共有人即依此分管

      協議各自使用，而被告盧高祥及盧晉輝嗣後向李文正、李

      文雄購得系爭土地持份，共有人即盧高祥仍沿此分管協議

      續為占有使用迄今。

　　⒉而對此分管協議，另案原告與盧高祥及訴外人謝和原拆屋

      還地訴訟，臺灣高等法院已判決認定確有此分管協議，法

      院認定「盧高祥就第8地號土地存有分管契約乙節，已於

      原審陳明：『該土地乃李世卿之遺產，原告（即被上訴人

      ）與其他繼承人李豐榮、李昌榮及原共有人李文正、李文

      雄、李穎治、李英美之間，就該土地曾有分管協議…盧高

      祥於97年間陸續受讓土地前手應有部分合計1/8,盧高祥於

      受讓時，已知悉土地前手有分管之情事，盧高祥應受分管

      契約之拘束』等語，並提出載明盧高祥、被上訴人、李昌

      榮、盧晉輝、李豐榮就第8地號土地之具體分管位置之共

      有物分管圖示。依該分管圖示所示，被上訴人分管位置與

      被上訴人主張相符，即分管第8地號土地最東邊之位置，

      盧高祥此一自認與事實相符。……遑論盧高祥於本院所提出

      上訴理由㈡狀，已再度自承：『系爭建物使用系爭土地，應

      認有默示分管契約存在」等語相悖。兩造即本院即應受上

      開自認之拘束，而認該土地確存有盧高祥、被上訴人所述

      之分管事實。是依共有人所訂立之共有物分管特約雖屬債

      權契約性質，惟受讓該共有物應有部分之人，既知悉該分

      管契約存在，自應受其拘束（司法院大法官會議釋字第34

      9號解釋意旨參照）。盧高祥於購買第8地號土地應有部分

      時，已知悉有分管契約存在，並同意受該契約之拘束，對

      非屬其前手所分管範圍內之土地自不得為使用、收益。」

      「參諸第8地號土地共有人原為李世卿及李昌榮，李世卿

      死亡後，其繼承人為李陳會、李文雄、李文正、李豐榮、

      李穎治、李英美（下稱李陳會等人）及被上訴人等人，被

      上訴人及李英美共同繼承李世卿就第8地號土地部分應有

      部分，後被上訴人再購買李英美所繼承部分，進此登記第

      8地號土地之應有部分各為1/10等情，為上訴人所不爭，

      有李陳會等人及被上訴人於83年8月18。日所書立之承諾

      書可憑。復依盧高祥所提出之共有物分管圖示所載，被上

      訴人就第8地號土地所分管具體之位置在土地之最東邊，

      核與建物坐落位置相符。」有臺灣高等法院高雄分院112

      年上字第95號判決可憑。

　　⒊系爭土地依原告於111年9月22日民事聲請狀、及112年7月7

      日補充理由狀主張兩造有分管協議，分管位置如附圖A、B

      部分，由李富美、李麗珍取得該部分，而李豐榮則管理C

　　　部分，本件盧高祥及盧晉輝亦知悉此事，買受後其除使用

      D、E部分外，因一部分使用到李豐榮的C部分，故另向被

      告李豐榮承租部份供為使用，有租賃契約及匯款紀錄可憑

      ，如果盧高祥或盧晉輝是購得C部分位置其何須另為支付

      租金給李豐榮，益證C部分確屬李豐榮分管占用，本件李

      文正、李文雄將其分管部分轉讓盧高祥、盧晉輝，盧高祥

      、盧晉輝自應受李豐榮、李文正、李文雄、李富美、李麗

      珍分管約定之拘束。本件盧高祥或盧晉輝於附圖部分倘有

      營業之機器設備，因盧高祥與李豐榮有租賃關係存在。附

      圖分割歸李豐榮所有，李豐榮亦同意續為出租，亦不致影

      響盧高祥或盧晉輝之營業，其主張要求分得C部分顯屬無

      理。

　㈡、被告盧高祥：

　　⒈按租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地

      租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。民法第426條

      之1定有明文。於承租人租用基地建築未辦登記建物之情

      形，其受讓人無法辦理所有權移轉登記，而僅受讓建物之

      事實上處分權，參酌上開規定，應認基地租賃契約對於房

      屋受讓人仍繼續存在（最高法院109年度台上字第1020號

      民事裁定參照）。而城市地方，以在他人土地上有房屋為

      目的而租用基地者，無論係租地後自建房屋，或承受前手

      之房屋後始租用該基地，接應解為租地建屋契約（最高法

      院106年度台上字第781號判決要旨參照）。

　　⒉次按共有土地雖由共有人分管使用共有土地雖由共有人分

      管使用，然共有人分管之事實狀態，不過為共有人定使用

      之暫時狀態，而共有人請求分割共有物，即係終止分管契

      約之意思，法院為裁判分割時，雖宜顧及分管狀態，但不

      得因此據為決定分割方法之唯一標準。（最高法院105年

      度台上字第849號民事裁定參照）。

　　⒊經查，共有人盧高祥伊於97年間起，陸續買賣受讓系爭共

      有土地前手應有部分，合計8分之1，系爭土地共有人目前

      為盧高祥（持分：5/40）、盧晉輝（持分：3/40）、李豐

      榮（持分：1/10）、李昌榮（持分：1/2）及原告李麗珍

      （持分：1/10）、李富美（持分：1/10）等6人，訴外人

      謝和原於102年3月13日乃將系爭建物權利範圍2分之1即坐

      落盧高祥所主張應分割取得之位置部分出售予盧高祥，此

      兩造均無爭執。而共有土地分割的意義，係為結束土地共

      有的關係，應儘可能透過共有土地分割的方式，來發揮土

      地持分及地上物的經濟價值。實務常因個案的不同，使原

      建物所有人能有權利繼續佔有土地。另按土地分割中的找

      補金額，指的是分割後各共有人取得的土地價值與其應有

      權益的差額，若有差額，則需要透過金錢補償來平衡各方

      的權益。這需要評估分割前後的土地價值，並考慮到各種

      因素，如土地的公告現值、市價、位置、使用狀況等，才

      能計算出準確的找補金額。依被告盧高祥堅持所主張之分

      割方案，即透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及

      地上物的經濟價值；故而其願意捨棄找補金額之主張，致

      更能貼近兩造就系爭土地之持分價值，較能符合土地應有

      之權利狀態。

　㈢、被告盧晉輝：主張將系爭鐵皮屋部分分配予被告盧晉輝，

      其餘部分按各共有人應有部分，分配予其餘原、被告。另

      按被告盧晉輝所持有系爭土地應有部分應分得面積為357.

      87平方公尺土地，然系爭鐵皮屋面積為560.71平方公尺，

      被告盧晉輝願就多分得之面積部分，以時價補償其他共有

      人。

　㈣、李昌榮同意原告方案（見本院卷一第289頁、卷二第107頁

      ）。

四、得心證之理由：

　㈠、共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之

      性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定（最高法

      院69年度台上字第3100號判決意旨參照）。是共有物分割

      之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為

      限，是法院為裁判分割時，需衡酌共有物之性質、價格、

      經濟效用及公共利益、全體或多數共有人利益等因素，並

      兼顧公平之原則。

　㈡、經查：

　　⒈土地現況及分割方案：

　　　⑴、本件土地位於和生路二段南側，呈東西向長條型，現

          土地上電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館的

          店家在土地上經營中等情，經本院會同屏東縣屏東地

          政事務所測量員到場勘測屬實，製有勘驗測量筆錄（

          見本院卷一第34至35頁）及複丈成果圖(見本院卷一

          第51頁)在卷可憑。

　　　⑵、關於系爭土地之分割方法，有如附圖一及附圖二所示

          之方案（下分別稱方案一及方案二），本件土地整個

          長條均鄰路，東側部分土地離交岔路口較近，但相較

          之下土地深度較短；且本件屬於T字型交岔路口，故

          縱使近路口之土地也非兩面臨路，從而使分割後之各

          土地間並無明顯之價值差異，合先敘明。

　　　⑶、分割後之各土地因均鄰路、且因縱較近交岔路口者形

          狀較非方正，故彼此間應無過大價差問題，是各共有

          人間唯一差異僅在分得之位置。其中原告、被告盧晉

          輝、李昌榮位置均大至無差異，兩方案最大不同在於

          被告李豐榮、盧高祥之位置。

　　⒉本件之爭點為：系爭土地如何分割方為公平適當？茲論述

      如下：

　　　⑴、裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割

          方法，固應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟

          效用及全體共有人之利益等，而本其自由裁量權為公

          平合理之分配，但並不受當事人聲明、主張或分管約

          定之拘束（最高法院93年度台上字第1797號裁判意旨

          參照）。按分管契約，係共有人就共有物之使用、收

          益或管理方法所訂定之契約，共有人請求分割共有物

          ，應解為有終止分管契約之意思。是經法院判決分割

          共有物確定者，無論所採行分割方法為何，均有使原

          分管契約發生終止之效力(最高法院107年度台上字第

          879號民事判決參照)。而在共有人請求法院以裁判分

          割共有物時，法院雖宜顧及分管狀態，但不得因此據

          為決定分割方法之唯一標準(最高法院105年度台上字

          第849號民事裁定意旨參照)。

　　　⑵、經查：

　　　　⒈被告盧高祥希望能分在原告旁，日後會將分得土地出

          租被告盧晉輝，以保留被告盧晉輝廠房之完整；被告

          李豐榮則稱依照過去分管契約，應由其分在原告旁。

　　　　⒉原告與被告盧高祥間前另有返還土地等事件涉訟(本院

          110年度訴字第630號，原告勝訴並已確定)，於該案

          件中已肯認早先確實有分管契約存在，被告盧高祥應

          移除其上目前用以經營電動車行之未保存登記建物，

          為兩造所不爭執，並有該等判決附卷可查。然分割共

          有物案件與返還土地案件所需考量之處並不相同，因

          分管契約存在，是被告盧高祥使用超過分管契約其所

          管領之部分，自然須返還超過部分之土地。惟在分割

          共有物案件中，依上開最高法院裁定意旨可知，共有

          人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思，

          分管契約既經終止，法院雖可參考分管狀態分割土地

          ，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準，因此分

          管契約知內容僅為參考用，並非分割必要遵守之要件

          。

　　　　⒊從而，本件縱認確曾存在分管契約，本院考量分割方

          案時，仍應以各共有人間公平、經濟效益最高等各方

          面綜合考量，而非無視土地實際使用狀況盲目跟從分

          管契約。

　　　　⒋目前土地上有電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養

          生館等坐落其上，其中電動車行部分之土地依方案一

          及二均分由原告取得，原告並業已訴訟請求返還土地

          ，故此部分土地使用並無爭議。另黑貓養生館為單純

          之未保存登記建物，內頂多有部分裝潢及可移動家具

          ，經濟價值非高。餘有被告盧晉輝之機電廠房位於方

          案一及二圖上虛線範圍內，其建物雖為未保存登記建

          物，但架設在其內之機電設備是鑲崁在土地內，且價

          值高，若要移除，造成之經濟損失較高。因此，應以

          能保存該機電設備之方案才是整體經濟價值最高之方

          案。

　　　　⒌被告李豐榮雖稱想要與原告相鄰以日後一併使用土地

          ，但被告李豐榮與原告日後是否一起使用土地實為可

          知，而機電廠房卻是目前已真實存在，故尚難以未來

          未知之事凌駕目前已存在之經濟價值。加以方案二被

          告李豐榮分得之位置，若要拆除目前地上物，所需花

          費亦比方案一被告李豐榮分得之位置便宜，加以被告

          李豐榮於方案二中與被告李昌榮相鄰，被告李昌榮亦

          同為被告李豐榮之親戚，且面積更比原告大，若被告

          李昌榮與被告李豐榮合併使用土地，其等可規劃之面

          積更大，比和原告合併更有獲利空間。

　　　　⒍綜上，本件土地於分割前雖存在有分管契約，然本院

          審酌目前土地使用狀況、分割後之可利用方式、整體

          經濟價值等等，因認以方案二為較為公平且對整體經

          濟利益較大、較適宜之方案。

五、綜上所述，原告本於共有物分割請求權，求為裁判分割，於

    法有據，又本院審酌分割方法附圖二，尚屬公允適當，已如

    前述，爰判決如主文第1 項所示。

六、末按因共有物分割事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯

    失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，

    民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件係因分割共有物而涉

    訟，兩造之行為均可認按當時之訴訟程度，為伸張或防禦權

    利所必要，又分割共有物之訴，乃形式上形成之訴，法院不

    受當事人聲明分割方法之拘束，故實質上並無所謂何造勝訴

    、敗訴之問題，本院審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利

    益等情，認本件訴訟費用，應由兩造依其於系爭土地之應有

    部分之比例分擔，始為公平，爰宣示兩造分攤比例如主文第

    2 項所示，附此敘明。

據上論結，原告之訴為有理由，依民事訴訟法第80條之1 ，判決

如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　薛侑倫

正本係照原本作成。

如對判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，其未

表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（

均須按他造當事人之人數附繕本）。

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　　114 　年　　6 　　月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佩玲



附表：訴訟費用分擔比例

編號 共有人 訴訟費用分擔比例 1 李豐榮 1/10 2 李富美 1/10 3 李麗珍 1/10 4 李昌榮 1/2 5 盧高祥 5/40 6 盧晉輝 3/40 






臺灣屏東地方法院民事判決
111年度重訴字第48號
原      告  李麗珍  
            李富美  
共      同
訴訟代理人  邱芬凌律師
被      告  李豐榮  
訴訟代理人  李佳蓉  
            陳秀芬  
被      告  李昌榮  


            盧高祥  






上  一  人
訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  盧晉輝  
訴訟代理人  邱文男律師
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國114年5月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、兩造共有坐落屏東縣○○市○○段○地號土地(面積四七七一‧五九平方公尺)，依下列方法分割：
　㈠、如附圖二所示編號8面積九五四‧三一平方公尺分歸原告李麗珍、李富美按應有部分各二分之一維持共有。
　㈡、如附圖二所示編號8⑴面積五九六‧四五平方公尺分歸被告盧高祥取得。
　㈢、如附圖二所示編號8⑵面積三五七‧八七平方公尺分歸被告盧晉輝取得。
　㈣、如附圖二所示編號8⑶面積四七七‧一六平方公尺分歸被告李豐榮取得。
　㈤、如附圖二所示編號8⑷面積二三八五‧八○平方公尺分歸被告李昌榮取得。
二、訴訟費用由兩造按附表所示比例負擔。
　　事實及理由
一、被告李豐榮、李昌榮均經合法通知（有送達證書在卷可查，見本院卷二第75至77頁），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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、原告主張：
㈠、兩造共有坐落於屏東縣○○市○○段0地號土地，面積4771.59平方公尺（下稱系爭土地），系爭土地為原告與被告李豐榮、李昌榮之父遺留之財產，而原告與被告李豐榮、李昌榮及訴外人李文正、李文雄、李穎治、吳李英美等人就系爭土地曾有分管之協議，由原告與吳李英美共同取得系爭土地內約一台分之土地並分別使用，共有人即依此分管協議占有使用迄今，此有承諾書可證。而吳李英美則於104年12月將其餘系爭土地之應有部分萬分之六六七出售予原告2人。而被告盧高祥係在98年5月間向訴外人李文雄、李文正購買共有土地，因李文雄、李文正之分管位置位於系爭土地中段，故被告盧高祥購買後占用位置係靠近土地中間位置，即其使用位置靠近D、E部分之位置，被告盧高祥買受時其受分管位置之拘束，並未占有使用過系爭土地臨萬年溪之位置，被告盧高祥要求分得該位置顯屬無理，況被告盧高祥購買分管位置靠近系爭土地中段即屏東市○○路○段00000號之位置，所以後來其在104年又再把他購得土地應有部分四十分之三土地及其上建物門牌號碼和生路二段255-2房屋即屏東地政事務所111年3月16日複丈成果圖編號8⑴建物（下稱系爭鐵皮屋）出售給被告盧晉輝，被告盧晉輝購得後於107年將輝鴻企業社異動設立於此，足證被告盧晉輝及盧高祥在購買之時即明共有人分管現況，方會設籍於此並購買該房屋於該處，被告盧晉輝及盧高祥亦同受分管協議之拘束，故原告李富美主張分得暫編地號8部分、原告李富美分得暫編地號8⑴部分，被告李豐榮分得暫編地號8⑵部分於法有據。
㈡、又被告盧晉輝主張其為系爭鐵皮屋之所有人，有稅籍資料並有登記獨資商號。惟系爭鐵皮屋屬違章建築，雖有稅籍登記，僅屬稅捐單位課稅之依據，並無保存登記而非屬合法建物，且系爭鐵皮屋為88起課建造至今，已逾鐵皮屋之20年耐用年限，而被告盧晉輝是104年11月27日始向被告盧高祥購入土地成為共有人，系爭鐵皮屋非盧晉輝所建造，被告主張輝鴻企業社為獨資商號，惟獨資商號與建物之興建並無關聯，更與土地104年買賣取得土地或建物無關。至其109年另提供系爭土地向合作金庫借款為事後購得土地後資金周轉借貸行為，與房屋88年興建時間或其購地104年時間或93年設立輝鴻企業社時間均相去甚遠，其貸款周轉與土地或建物地上物設備設置非有必然相關，況其未經過共有人同意設置，不得以建物上有設置任何設備即認其地上物為合法之建築物或無法將設備遷移。況系爭鐵皮屋本屬違章，隨時有遭縣政府拆除之疑慮，借貸時間與設備購買時間難認有關聯性，以此而認不能拆除一部分建物或不能遷移設備要求分得超過其應有部分之土地顯屬無理。
㈢、系爭土地為並無法令限制或其他不能分割情事，惟其分割方法迄不能協議決定，爰依民法第823條第1項及第824條之1第2項規定，請求准予分割如附圖所示分割方案等語。
㈣、並聲明：兩造共有屏東縣○○市○○段0地號土地，准予分割如附圖所示。
三、被告則以：
　㈠、被告李豐榮：
　　⒈同意原告分割方案（見本院卷一第197頁），不同意被告盧高祥之分割方案，系爭土地為繼承自被告李豐榮之父親所遺不動產，就系爭土地部分土地，共有人曾成立分管協議，分管位置依序如附圖A、B靠近東側之一台分土地為原告二人分得，緊鄰其旁為李豐榮（C部分）、李文正、李文雄（D、E部分）、李昌榮（F部分）。共有人李昌榮亦具狀承認上開系爭土地確有分管之約定，共有人即依此分管協議各自使用，而被告盧高祥及盧晉輝嗣後向李文正、李文雄購得系爭土地持份，共有人即盧高祥仍沿此分管協議續為占有使用迄今。
　　⒉而對此分管協議，另案原告與盧高祥及訴外人謝和原拆屋還地訴訟，臺灣高等法院已判決認定確有此分管協議，法院認定「盧高祥就第8地號土地存有分管契約乙節，已於原審陳明：『該土地乃李世卿之遺產，原告（即被上訴人）與其他繼承人李豐榮、李昌榮及原共有人李文正、李文雄、李穎治、李英美之間，就該土地曾有分管協議…盧高祥於97年間陸續受讓土地前手應有部分合計1/8,盧高祥於受讓時，已知悉土地前手有分管之情事，盧高祥應受分管契約之拘束』等語，並提出載明盧高祥、被上訴人、李昌榮、盧晉輝、李豐榮就第8地號土地之具體分管位置之共有物分管圖示。依該分管圖示所示，被上訴人分管位置與被上訴人主張相符，即分管第8地號土地最東邊之位置，盧高祥此一自認與事實相符。……遑論盧高祥於本院所提出上訴理由㈡狀，已再度自承：『系爭建物使用系爭土地，應認有默示分管契約存在」等語相悖。兩造即本院即應受上開自認之拘束，而認該土地確存有盧高祥、被上訴人所述之分管事實。是依共有人所訂立之共有物分管特約雖屬債權契約性質，惟受讓該共有物應有部分之人，既知悉該分管契約存在，自應受其拘束（司法院大法官會議釋字第349號解釋意旨參照）。盧高祥於購買第8地號土地應有部分時，已知悉有分管契約存在，並同意受該契約之拘束，對非屬其前手所分管範圍內之土地自不得為使用、收益。」「參諸第8地號土地共有人原為李世卿及李昌榮，李世卿死亡後，其繼承人為李陳會、李文雄、李文正、李豐榮、李穎治、李英美（下稱李陳會等人）及被上訴人等人，被上訴人及李英美共同繼承李世卿就第8地號土地部分應有部分，後被上訴人再購買李英美所繼承部分，進此登記第8地號土地之應有部分各為1/10等情，為上訴人所不爭，有李陳會等人及被上訴人於83年8月18。日所書立之承諾書可憑。復依盧高祥所提出之共有物分管圖示所載，被上訴人就第8地號土地所分管具體之位置在土地之最東邊，核與建物坐落位置相符。」有臺灣高等法院高雄分院112年上字第95號判決可憑。
　　⒊系爭土地依原告於111年9月22日民事聲請狀、及112年7月7日補充理由狀主張兩造有分管協議，分管位置如附圖A、B部分，由李富美、李麗珍取得該部分，而李豐榮則管理C
　　　部分，本件盧高祥及盧晉輝亦知悉此事，買受後其除使用D、E部分外，因一部分使用到李豐榮的C部分，故另向被告李豐榮承租部份供為使用，有租賃契約及匯款紀錄可憑，如果盧高祥或盧晉輝是購得C部分位置其何須另為支付租金給李豐榮，益證C部分確屬李豐榮分管占用，本件李文正、李文雄將其分管部分轉讓盧高祥、盧晉輝，盧高祥、盧晉輝自應受李豐榮、李文正、李文雄、李富美、李麗珍分管約定之拘束。本件盧高祥或盧晉輝於附圖部分倘有營業之機器設備，因盧高祥與李豐榮有租賃關係存在。附圖分割歸李豐榮所有，李豐榮亦同意續為出租，亦不致影響盧高祥或盧晉輝之營業，其主張要求分得C部分顯屬無理。
　㈡、被告盧高祥：
　　⒈按租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。民法第426條之1定有明文。於承租人租用基地建築未辦登記建物之情形，其受讓人無法辦理所有權移轉登記，而僅受讓建物之事實上處分權，參酌上開規定，應認基地租賃契約對於房屋受讓人仍繼續存在（最高法院109年度台上字第1020號民事裁定參照）。而城市地方，以在他人土地上有房屋為目的而租用基地者，無論係租地後自建房屋，或承受前手之房屋後始租用該基地，接應解為租地建屋契約（最高法院106年度台上字第781號判決要旨參照）。
　　⒉次按共有土地雖由共有人分管使用共有土地雖由共有人分管使用，然共有人分管之事實狀態，不過為共有人定使用之暫時狀態，而共有人請求分割共有物，即係終止分管契約之意思，法院為裁判分割時，雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準。（最高法院105年度台上字第849號民事裁定參照）。
　　⒊經查，共有人盧高祥伊於97年間起，陸續買賣受讓系爭共有土地前手應有部分，合計8分之1，系爭土地共有人目前為盧高祥（持分：5/40）、盧晉輝（持分：3/40）、李豐榮（持分：1/10）、李昌榮（持分：1/2）及原告李麗珍（持分：1/10）、李富美（持分：1/10）等6人，訴外人謝和原於102年3月13日乃將系爭建物權利範圍2分之1即坐落盧高祥所主張應分割取得之位置部分出售予盧高祥，此兩造均無爭執。而共有土地分割的意義，係為結束土地共有的關係，應儘可能透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值。實務常因個案的不同，使原建物所有人能有權利繼續佔有土地。另按土地分割中的找補金額，指的是分割後各共有人取得的土地價值與其應有權益的差額，若有差額，則需要透過金錢補償來平衡各方的權益。這需要評估分割前後的土地價值，並考慮到各種因素，如土地的公告現值、市價、位置、使用狀況等，才能計算出準確的找補金額。依被告盧高祥堅持所主張之分割方案，即透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值；故而其願意捨棄找補金額之主張，致更能貼近兩造就系爭土地之持分價值，較能符合土地應有之權利狀態。
　㈢、被告盧晉輝：主張將系爭鐵皮屋部分分配予被告盧晉輝，其餘部分按各共有人應有部分，分配予其餘原、被告。另按被告盧晉輝所持有系爭土地應有部分應分得面積為357.87平方公尺土地，然系爭鐵皮屋面積為560.71平方公尺，被告盧晉輝願就多分得之面積部分，以時價補償其他共有人。
　㈣、李昌榮同意原告方案（見本院卷一第289頁、卷二第107頁）。
四、得心證之理由：
　㈠、共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定（最高法院69年度台上字第3100號判決意旨參照）。是共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限，是法院為裁判分割時，需衡酌共有物之性質、價格、經濟效用及公共利益、全體或多數共有人利益等因素，並兼顧公平之原則。
　㈡、經查：
　　⒈土地現況及分割方案：
　　　⑴、本件土地位於和生路二段南側，呈東西向長條型，現土地上電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館的店家在土地上經營中等情，經本院會同屏東縣屏東地政事務所測量員到場勘測屬實，製有勘驗測量筆錄（見本院卷一第34至35頁）及複丈成果圖(見本院卷一第51頁)在卷可憑。
　　　⑵、關於系爭土地之分割方法，有如附圖一及附圖二所示之方案（下分別稱方案一及方案二），本件土地整個長條均鄰路，東側部分土地離交岔路口較近，但相較之下土地深度較短；且本件屬於T字型交岔路口，故縱使近路口之土地也非兩面臨路，從而使分割後之各土地間並無明顯之價值差異，合先敘明。
　　　⑶、分割後之各土地因均鄰路、且因縱較近交岔路口者形狀較非方正，故彼此間應無過大價差問題，是各共有人間唯一差異僅在分得之位置。其中原告、被告盧晉輝、李昌榮位置均大至無差異，兩方案最大不同在於被告李豐榮、盧高祥之位置。
　　⒉本件之爭點為：系爭土地如何分割方為公平適當？茲論述如下：
　　　⑴、裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，固應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等，而本其自由裁量權為公平合理之分配，但並不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束（最高法院93年度台上字第1797號裁判意旨參照）。按分管契約，係共有人就共有物之使用、收益或管理方法所訂定之契約，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思。是經法院判決分割共有物確定者，無論所採行分割方法為何，均有使原分管契約發生終止之效力(最高法院107年度台上字第879號民事判決參照)。而在共有人請求法院以裁判分割共有物時，法院雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準(最高法院105年度台上字第849號民事裁定意旨參照)。
　　　⑵、經查：
　　　　⒈被告盧高祥希望能分在原告旁，日後會將分得土地出租被告盧晉輝，以保留被告盧晉輝廠房之完整；被告李豐榮則稱依照過去分管契約，應由其分在原告旁。
　　　　⒉原告與被告盧高祥間前另有返還土地等事件涉訟(本院110年度訴字第630號，原告勝訴並已確定)，於該案件中已肯認早先確實有分管契約存在，被告盧高祥應移除其上目前用以經營電動車行之未保存登記建物，為兩造所不爭執，並有該等判決附卷可查。然分割共有物案件與返還土地案件所需考量之處並不相同，因分管契約存在，是被告盧高祥使用超過分管契約其所管領之部分，自然須返還超過部分之土地。惟在分割共有物案件中，依上開最高法院裁定意旨可知，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思，分管契約既經終止，法院雖可參考分管狀態分割土地，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準，因此分管契約知內容僅為參考用，並非分割必要遵守之要件。
　　　　⒊從而，本件縱認確曾存在分管契約，本院考量分割方案時，仍應以各共有人間公平、經濟效益最高等各方面綜合考量，而非無視土地實際使用狀況盲目跟從分管契約。
　　　　⒋目前土地上有電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館等坐落其上，其中電動車行部分之土地依方案一及二均分由原告取得，原告並業已訴訟請求返還土地，故此部分土地使用並無爭議。另黑貓養生館為單純之未保存登記建物，內頂多有部分裝潢及可移動家具，經濟價值非高。餘有被告盧晉輝之機電廠房位於方案一及二圖上虛線範圍內，其建物雖為未保存登記建物，但架設在其內之機電設備是鑲崁在土地內，且價值高，若要移除，造成之經濟損失較高。因此，應以能保存該機電設備之方案才是整體經濟價值最高之方案。
　　　　⒌被告李豐榮雖稱想要與原告相鄰以日後一併使用土地，但被告李豐榮與原告日後是否一起使用土地實為可知，而機電廠房卻是目前已真實存在，故尚難以未來未知之事凌駕目前已存在之經濟價值。加以方案二被告李豐榮分得之位置，若要拆除目前地上物，所需花費亦比方案一被告李豐榮分得之位置便宜，加以被告李豐榮於方案二中與被告李昌榮相鄰，被告李昌榮亦同為被告李豐榮之親戚，且面積更比原告大，若被告李昌榮與被告李豐榮合併使用土地，其等可規劃之面積更大，比和原告合併更有獲利空間。
　　　　⒍綜上，本件土地於分割前雖存在有分管契約，然本院審酌目前土地使用狀況、分割後之可利用方式、整體經濟價值等等，因認以方案二為較為公平且對整體經濟利益較大、較適宜之方案。
五、綜上所述，原告本於共有物分割請求權，求為裁判分割，於法有據，又本院審酌分割方法附圖二，尚屬公允適當，已如前述，爰判決如主文第1 項所示。
六、末按因共有物分割事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件係因分割共有物而涉訟，兩造之行為均可認按當時之訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，又分割共有物之訴，乃形式上形成之訴，法院不受當事人聲明分割方法之拘束，故實質上並無所謂何造勝訴、敗訴之問題，本院審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件訴訟費用，應由兩造依其於系爭土地之應有部分之比例分擔，始為公平，爰宣示兩造分攤比例如主文第2 項所示，附此敘明。
據上論結，原告之訴為有理由，依民事訴訟法第80條之1 ，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日
　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　薛侑倫
正本係照原本作成。
如對判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。
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　　114 　年　　6 　　月　　10　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佩玲


附表：訴訟費用分擔比例
		編號

		共有人

		訴訟費用分擔比例



		1

		李豐榮

		1/10



		2

		李富美

		1/10



		3

		李麗珍

		1/10



		4

		李昌榮

		1/2



		5

		盧高祥

		5/40



		6

		盧晉輝

		3/40










臺灣屏東地方法院民事判決

111年度重訴字第48號

原      告  李麗珍  

            李富美  

共      同

訴訟代理人  邱芬凌律師

被      告  李豐榮  

訴訟代理人  李佳蓉  

            陳秀芬  

被      告  李昌榮  



            盧高祥  







上  一  人

訴訟代理人  黃政雄律師

被      告  盧晉輝  

訴訟代理人  邱文男律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國114年5月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落屏東縣○○市○○段○地號土地(面積四七七一‧五九平方公尺)，依下列方法分割：

　㈠、如附圖二所示編號8面積九五四‧三一平方公尺分歸原告李麗珍、李富美按應有部分各二分之一維持共有。

　㈡、如附圖二所示編號8⑴面積五九六‧四五平方公尺分歸被告盧高祥取得。

　㈢、如附圖二所示編號8⑵面積三五七‧八七平方公尺分歸被告盧晉輝取得。

　㈣、如附圖二所示編號8⑶面積四七七‧一六平方公尺分歸被告李豐榮取得。

　㈤、如附圖二所示編號8⑷面積二三八五‧八○平方公尺分歸被告李昌榮取得。

二、訴訟費用由兩造按附表所示比例負擔。

　　事實及理由

一、被告李豐榮、李昌榮均經合法通知（有送達證書在卷可查，見本院卷二第75至77頁），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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

二、原告主張：

㈠、兩造共有坐落於屏東縣○○市○○段0地號土地，面積4771.59平方公尺（下稱系爭土地），系爭土地為原告與被告李豐榮、李昌榮之父遺留之財產，而原告與被告李豐榮、李昌榮及訴外人李文正、李文雄、李穎治、吳李英美等人就系爭土地曾有分管之協議，由原告與吳李英美共同取得系爭土地內約一台分之土地並分別使用，共有人即依此分管協議占有使用迄今，此有承諾書可證。而吳李英美則於104年12月將其餘系爭土地之應有部分萬分之六六七出售予原告2人。而被告盧高祥係在98年5月間向訴外人李文雄、李文正購買共有土地，因李文雄、李文正之分管位置位於系爭土地中段，故被告盧高祥購買後占用位置係靠近土地中間位置，即其使用位置靠近D、E部分之位置，被告盧高祥買受時其受分管位置之拘束，並未占有使用過系爭土地臨萬年溪之位置，被告盧高祥要求分得該位置顯屬無理，況被告盧高祥購買分管位置靠近系爭土地中段即屏東市○○路○段00000號之位置，所以後來其在104年又再把他購得土地應有部分四十分之三土地及其上建物門牌號碼和生路二段255-2房屋即屏東地政事務所111年3月16日複丈成果圖編號8⑴建物（下稱系爭鐵皮屋）出售給被告盧晉輝，被告盧晉輝購得後於107年將輝鴻企業社異動設立於此，足證被告盧晉輝及盧高祥在購買之時即明共有人分管現況，方會設籍於此並購買該房屋於該處，被告盧晉輝及盧高祥亦同受分管協議之拘束，故原告李富美主張分得暫編地號8部分、原告李富美分得暫編地號8⑴部分，被告李豐榮分得暫編地號8⑵部分於法有據。

㈡、又被告盧晉輝主張其為系爭鐵皮屋之所有人，有稅籍資料並有登記獨資商號。惟系爭鐵皮屋屬違章建築，雖有稅籍登記，僅屬稅捐單位課稅之依據，並無保存登記而非屬合法建物，且系爭鐵皮屋為88起課建造至今，已逾鐵皮屋之20年耐用年限，而被告盧晉輝是104年11月27日始向被告盧高祥購入土地成為共有人，系爭鐵皮屋非盧晉輝所建造，被告主張輝鴻企業社為獨資商號，惟獨資商號與建物之興建並無關聯，更與土地104年買賣取得土地或建物無關。至其109年另提供系爭土地向合作金庫借款為事後購得土地後資金周轉借貸行為，與房屋88年興建時間或其購地104年時間或93年設立輝鴻企業社時間均相去甚遠，其貸款周轉與土地或建物地上物設備設置非有必然相關，況其未經過共有人同意設置，不得以建物上有設置任何設備即認其地上物為合法之建築物或無法將設備遷移。況系爭鐵皮屋本屬違章，隨時有遭縣政府拆除之疑慮，借貸時間與設備購買時間難認有關聯性，以此而認不能拆除一部分建物或不能遷移設備要求分得超過其應有部分之土地顯屬無理。

㈢、系爭土地為並無法令限制或其他不能分割情事，惟其分割方法迄不能協議決定，爰依民法第823條第1項及第824條之1第2項規定，請求准予分割如附圖所示分割方案等語。

㈣、並聲明：兩造共有屏東縣○○市○○段0地號土地，准予分割如附圖所示。

三、被告則以：

　㈠、被告李豐榮：

　　⒈同意原告分割方案（見本院卷一第197頁），不同意被告盧高祥之分割方案，系爭土地為繼承自被告李豐榮之父親所遺不動產，就系爭土地部分土地，共有人曾成立分管協議，分管位置依序如附圖A、B靠近東側之一台分土地為原告二人分得，緊鄰其旁為李豐榮（C部分）、李文正、李文雄（D、E部分）、李昌榮（F部分）。共有人李昌榮亦具狀承認上開系爭土地確有分管之約定，共有人即依此分管協議各自使用，而被告盧高祥及盧晉輝嗣後向李文正、李文雄購得系爭土地持份，共有人即盧高祥仍沿此分管協議續為占有使用迄今。

　　⒉而對此分管協議，另案原告與盧高祥及訴外人謝和原拆屋還地訴訟，臺灣高等法院已判決認定確有此分管協議，法院認定「盧高祥就第8地號土地存有分管契約乙節，已於原審陳明：『該土地乃李世卿之遺產，原告（即被上訴人）與其他繼承人李豐榮、李昌榮及原共有人李文正、李文雄、李穎治、李英美之間，就該土地曾有分管協議…盧高祥於97年間陸續受讓土地前手應有部分合計1/8,盧高祥於受讓時，已知悉土地前手有分管之情事，盧高祥應受分管契約之拘束』等語，並提出載明盧高祥、被上訴人、李昌榮、盧晉輝、李豐榮就第8地號土地之具體分管位置之共有物分管圖示。依該分管圖示所示，被上訴人分管位置與被上訴人主張相符，即分管第8地號土地最東邊之位置，盧高祥此一自認與事實相符。……遑論盧高祥於本院所提出上訴理由㈡狀，已再度自承：『系爭建物使用系爭土地，應認有默示分管契約存在」等語相悖。兩造即本院即應受上開自認之拘束，而認該土地確存有盧高祥、被上訴人所述之分管事實。是依共有人所訂立之共有物分管特約雖屬債權契約性質，惟受讓該共有物應有部分之人，既知悉該分管契約存在，自應受其拘束（司法院大法官會議釋字第349號解釋意旨參照）。盧高祥於購買第8地號土地應有部分時，已知悉有分管契約存在，並同意受該契約之拘束，對非屬其前手所分管範圍內之土地自不得為使用、收益。」「參諸第8地號土地共有人原為李世卿及李昌榮，李世卿死亡後，其繼承人為李陳會、李文雄、李文正、李豐榮、李穎治、李英美（下稱李陳會等人）及被上訴人等人，被上訴人及李英美共同繼承李世卿就第8地號土地部分應有部分，後被上訴人再購買李英美所繼承部分，進此登記第8地號土地之應有部分各為1/10等情，為上訴人所不爭，有李陳會等人及被上訴人於83年8月18。日所書立之承諾書可憑。復依盧高祥所提出之共有物分管圖示所載，被上訴人就第8地號土地所分管具體之位置在土地之最東邊，核與建物坐落位置相符。」有臺灣高等法院高雄分院112年上字第95號判決可憑。

　　⒊系爭土地依原告於111年9月22日民事聲請狀、及112年7月7日補充理由狀主張兩造有分管協議，分管位置如附圖A、B部分，由李富美、李麗珍取得該部分，而李豐榮則管理C

　　　部分，本件盧高祥及盧晉輝亦知悉此事，買受後其除使用D、E部分外，因一部分使用到李豐榮的C部分，故另向被告李豐榮承租部份供為使用，有租賃契約及匯款紀錄可憑，如果盧高祥或盧晉輝是購得C部分位置其何須另為支付租金給李豐榮，益證C部分確屬李豐榮分管占用，本件李文正、李文雄將其分管部分轉讓盧高祥、盧晉輝，盧高祥、盧晉輝自應受李豐榮、李文正、李文雄、李富美、李麗珍分管約定之拘束。本件盧高祥或盧晉輝於附圖部分倘有營業之機器設備，因盧高祥與李豐榮有租賃關係存在。附圖分割歸李豐榮所有，李豐榮亦同意續為出租，亦不致影響盧高祥或盧晉輝之營業，其主張要求分得C部分顯屬無理。

　㈡、被告盧高祥：

　　⒈按租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。民法第426條之1定有明文。於承租人租用基地建築未辦登記建物之情形，其受讓人無法辦理所有權移轉登記，而僅受讓建物之事實上處分權，參酌上開規定，應認基地租賃契約對於房屋受讓人仍繼續存在（最高法院109年度台上字第1020號民事裁定參照）。而城市地方，以在他人土地上有房屋為目的而租用基地者，無論係租地後自建房屋，或承受前手之房屋後始租用該基地，接應解為租地建屋契約（最高法院106年度台上字第781號判決要旨參照）。

　　⒉次按共有土地雖由共有人分管使用共有土地雖由共有人分管使用，然共有人分管之事實狀態，不過為共有人定使用之暫時狀態，而共有人請求分割共有物，即係終止分管契約之意思，法院為裁判分割時，雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準。（最高法院105年度台上字第849號民事裁定參照）。

　　⒊經查，共有人盧高祥伊於97年間起，陸續買賣受讓系爭共有土地前手應有部分，合計8分之1，系爭土地共有人目前為盧高祥（持分：5/40）、盧晉輝（持分：3/40）、李豐榮（持分：1/10）、李昌榮（持分：1/2）及原告李麗珍（持分：1/10）、李富美（持分：1/10）等6人，訴外人謝和原於102年3月13日乃將系爭建物權利範圍2分之1即坐落盧高祥所主張應分割取得之位置部分出售予盧高祥，此兩造均無爭執。而共有土地分割的意義，係為結束土地共有的關係，應儘可能透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值。實務常因個案的不同，使原建物所有人能有權利繼續佔有土地。另按土地分割中的找補金額，指的是分割後各共有人取得的土地價值與其應有權益的差額，若有差額，則需要透過金錢補償來平衡各方的權益。這需要評估分割前後的土地價值，並考慮到各種因素，如土地的公告現值、市價、位置、使用狀況等，才能計算出準確的找補金額。依被告盧高祥堅持所主張之分割方案，即透過共有土地分割的方式，來發揮土地持分及地上物的經濟價值；故而其願意捨棄找補金額之主張，致更能貼近兩造就系爭土地之持分價值，較能符合土地應有之權利狀態。

　㈢、被告盧晉輝：主張將系爭鐵皮屋部分分配予被告盧晉輝，其餘部分按各共有人應有部分，分配予其餘原、被告。另按被告盧晉輝所持有系爭土地應有部分應分得面積為357.87平方公尺土地，然系爭鐵皮屋面積為560.71平方公尺，被告盧晉輝願就多分得之面積部分，以時價補償其他共有人。

　㈣、李昌榮同意原告方案（見本院卷一第289頁、卷二第107頁）。

四、得心證之理由：

　㈠、共有物之分割方法，法院應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人利益等為公平決定（最高法院69年度台上字第3100號判決意旨參照）。是共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，但亦須以其方法適當者為限，是法院為裁判分割時，需衡酌共有物之性質、價格、經濟效用及公共利益、全體或多數共有人利益等因素，並兼顧公平之原則。

　㈡、經查：

　　⒈土地現況及分割方案：

　　　⑴、本件土地位於和生路二段南側，呈東西向長條型，現土地上電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館的店家在土地上經營中等情，經本院會同屏東縣屏東地政事務所測量員到場勘測屬實，製有勘驗測量筆錄（見本院卷一第34至35頁）及複丈成果圖(見本院卷一第51頁)在卷可憑。

　　　⑵、關於系爭土地之分割方法，有如附圖一及附圖二所示之方案（下分別稱方案一及方案二），本件土地整個長條均鄰路，東側部分土地離交岔路口較近，但相較之下土地深度較短；且本件屬於T字型交岔路口，故縱使近路口之土地也非兩面臨路，從而使分割後之各土地間並無明顯之價值差異，合先敘明。

　　　⑶、分割後之各土地因均鄰路、且因縱較近交岔路口者形狀較非方正，故彼此間應無過大價差問題，是各共有人間唯一差異僅在分得之位置。其中原告、被告盧晉輝、李昌榮位置均大至無差異，兩方案最大不同在於被告李豐榮、盧高祥之位置。

　　⒉本件之爭點為：系爭土地如何分割方為公平適當？茲論述如下：

　　　⑴、裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，固應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等，而本其自由裁量權為公平合理之分配，但並不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束（最高法院93年度台上字第1797號裁判意旨參照）。按分管契約，係共有人就共有物之使用、收益或管理方法所訂定之契約，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思。是經法院判決分割共有物確定者，無論所採行分割方法為何，均有使原分管契約發生終止之效力(最高法院107年度台上字第879號民事判決參照)。而在共有人請求法院以裁判分割共有物時，法院雖宜顧及分管狀態，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準(最高法院105年度台上字第849號民事裁定意旨參照)。

　　　⑵、經查：

　　　　⒈被告盧高祥希望能分在原告旁，日後會將分得土地出租被告盧晉輝，以保留被告盧晉輝廠房之完整；被告李豐榮則稱依照過去分管契約，應由其分在原告旁。

　　　　⒉原告與被告盧高祥間前另有返還土地等事件涉訟(本院110年度訴字第630號，原告勝訴並已確定)，於該案件中已肯認早先確實有分管契約存在，被告盧高祥應移除其上目前用以經營電動車行之未保存登記建物，為兩造所不爭執，並有該等判決附卷可查。然分割共有物案件與返還土地案件所需考量之處並不相同，因分管契約存在，是被告盧高祥使用超過分管契約其所管領之部分，自然須返還超過部分之土地。惟在分割共有物案件中，依上開最高法院裁定意旨可知，共有人請求分割共有物，應解為有終止分管契約之意思，分管契約既經終止，法院雖可參考分管狀態分割土地，但不得因此據為決定分割方法之唯一標準，因此分管契約知內容僅為參考用，並非分割必要遵守之要件。

　　　　⒊從而，本件縱認確曾存在分管契約，本院考量分割方案時，仍應以各共有人間公平、經濟效益最高等各方面綜合考量，而非無視土地實際使用狀況盲目跟從分管契約。

　　　　⒋目前土地上有電動車行、鐵皮屋、輝鴻電機、黑貓養生館等坐落其上，其中電動車行部分之土地依方案一及二均分由原告取得，原告並業已訴訟請求返還土地，故此部分土地使用並無爭議。另黑貓養生館為單純之未保存登記建物，內頂多有部分裝潢及可移動家具，經濟價值非高。餘有被告盧晉輝之機電廠房位於方案一及二圖上虛線範圍內，其建物雖為未保存登記建物，但架設在其內之機電設備是鑲崁在土地內，且價值高，若要移除，造成之經濟損失較高。因此，應以能保存該機電設備之方案才是整體經濟價值最高之方案。

　　　　⒌被告李豐榮雖稱想要與原告相鄰以日後一併使用土地，但被告李豐榮與原告日後是否一起使用土地實為可知，而機電廠房卻是目前已真實存在，故尚難以未來未知之事凌駕目前已存在之經濟價值。加以方案二被告李豐榮分得之位置，若要拆除目前地上物，所需花費亦比方案一被告李豐榮分得之位置便宜，加以被告李豐榮於方案二中與被告李昌榮相鄰，被告李昌榮亦同為被告李豐榮之親戚，且面積更比原告大，若被告李昌榮與被告李豐榮合併使用土地，其等可規劃之面積更大，比和原告合併更有獲利空間。

　　　　⒍綜上，本件土地於分割前雖存在有分管契約，然本院審酌目前土地使用狀況、分割後之可利用方式、整體經濟價值等等，因認以方案二為較為公平且對整體經濟利益較大、較適宜之方案。

五、綜上所述，原告本於共有物分割請求權，求為裁判分割，於法有據，又本院審酌分割方法附圖二，尚屬公允適當，已如前述，爰判決如主文第1 項所示。

六、末按因共有物分割事件涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件係因分割共有物而涉訟，兩造之行為均可認按當時之訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，又分割共有物之訴，乃形式上形成之訴，法院不受當事人聲明分割方法之拘束，故實質上並無所謂何造勝訴、敗訴之問題，本院審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件訴訟費用，應由兩造依其於系爭土地之應有部分之比例分擔，始為公平，爰宣示兩造分攤比例如主文第2 項所示，附此敘明。

據上論結，原告之訴為有理由，依民事訴訟法第80條之1 ，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　9 　　日

　　　　　　　　　民事第三庭　　法　官　薛侑倫

正本係照原本作成。

如對判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）。

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　　114 　年　　6 　　月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李佩玲



附表：訴訟費用分擔比例

編號 共有人 訴訟費用分擔比例 1 李豐榮 1/10 2 李富美 1/10 3 李麗珍 1/10 4 李昌榮 1/2 5 盧高祥 5/40 6 盧晉輝 3/40 





