
臺灣臺中地方法院民事判決

                                    110年度訴字第1931號

原      告  林永富 

           林沁慧 

0000000000000000

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  王博鑫律師

           廖國竣律師

複  代理人  王思穎律師

           李佳和 

被      告  奇永工業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  林永裕 

訴訟代理人  葉耀中律師

複  代理人  李亞璇律師

           張翊宸律師

           林俊甫律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國112年10月26日言詞

辯論終結，判決如下：

   主    文

一、原告林沁慧與被告奇永工業股份有限公司共有坐落於臺中市

○○區○○○段○000地號土地及同地段第136地號土地，准

予合併分割，分割方式如附圖即臺中市大里地政事務所民國

111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示，編號135⑴地號（C）

（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26

平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面

積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方

公尺）分歸由被告奇永工業股份有限公司取得。

二、原告林沁慧及被告奇永工業股份有限公司應補償如附表三所

示金額。
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三、原告其餘之訴駁回。　　

四、訴訟費用由兩造按附表四所示比例負擔。

   事實及理由

壹、原告主張：

一、坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地、同地段第136

地號土地（以下合稱系爭土地），及其上同地段第17、18號

建物即共同門牌號碼臺中市○○區○○路000巷000號（下稱

系爭建物），暨尚未辦保存登記之建物（於94年初完成興

建，下稱增建部分），目前為兩造所共有（面積、應有部分

詳如附表一所示）。原告林永富與被告奇永工業股份有限公

司（下稱被告）於94年6月24日簽立不動產買賣契約（原證

3），將上開不動產應有部分2分之1賣給被告，嗣於96年10

月10日簽立分管協議（原證4）。系爭土地、建物及增建部

分並無不能分割之情事，兩造亦無不能分割之約定，惟不能

協議分割，為有效利用土地達最佳經濟效用，爰依據民法第

823條第1項、第824條規定請求就系爭土地、系爭建物及增

建部分准予合併分割。

二、系爭土地由原告林沁慧與被告共有，系爭建物及增建部分由

原告林永富與被告共有，系爭土地及建物（含增建部分）之

西側由原告林沁慧、林永富作為住家及經營仁吉企業有限公

司使用，東側由被告作為經營公司及住家使用。為使土地、

建物及增建部分於經濟上做更有效利用，原告提出之分割方

案（即臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖

㈡，下稱原告方案），此方案對於大門之石柱（即卷第127

頁下方現場照片所示）不會拆除，可供兩造出入，若原告因

此方案而有分得較多的土地，願意就專業機構之鑑價補償於

被告。就被告主張之分割方案（即111年7月27日土地複丈成

果圖，下均稱被告方案），不符合土地現使用狀況，分割後

土地不完整四方，會導致原告分得之土地無法由目前的出入

口出入（按：目前原告有建築物導致出入口狹窄），原告後

面增建部分是鋼筋水泥，與原本建物相接連，若拆除恐影響
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建物安全性，並非最有利全體共有人。

三、聲明：以臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果

圖㈡所示之方案為原告分割方案。

貳、被告答辯：

一、被告同意將系爭土地與系爭建物、增建部分合併分割。系爭

土地之西側即110年11月2日土地複丈成果圖（即土地現況

圖，以下稱現況圖）編號A部分（含17、18號建物、未辦理

保存登記之增建部分）現由原告占有使用，編號B部分（含

含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）由被告占有

使用，希望以111年7月27日複丈成果圖中C1、C3建築物的共

同壁為中心線，增建部分主要係以木板組成，拆除部分不影

響原告建物結構，分得土地可以保持完整，如採被告方案，

原告會多分得1.97平方公尺，被告同意此部分不用鑑價，且

從大門口石柱到原告建物有保留4米，可以直接進出馬路，

只需把牆壁打掉即可。若採原告方案，被告分得土地少於原

告將近40坪，明顯不公平，就土地面積鑑定雖無意見（見本

院卷第353頁），但就鑑定機關每坪單價及找補有意見，因

每坪單價僅15萬5,000元、14萬5,000元，顯低於市價行情，

且原告分得土地屬雙臨路，西側部分雖係私設道路，惟並未

禁止原告使用，被告分得之位置亦受到巷沖風水影響，疏未

考量反應價值，單價上一坪差距高達1萬元，應有違誤。

二、答辯聲明：原告之訴駁回。

叁、得心證之理由：

一、查，本院會同兩造、臺中大里地政事務所至系爭土地、建物

勘驗結果為：㈠原告方案以111年5月5日分割方案為準，以

建物中間線往大門垂直延伸。㈡被告現場提出方案，以大門

石柱左側為中間點與建物牆壁中間線為連結分割方案線。㈢

110年11月2日現況圖所示A、B的建物後面均有建物增建部

分，如照片所示（法官請地政將增建部分在現場圖標示）。

㈣大門出口直接面對四德路191巷(寬度3.8公尺)，大門出去

兩側有一條巷子，即四德路191巷（寬度3.45公尺）。㈤其
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餘如現場概況圖、照片所示等情，有本院勘驗筆錄、現場概

況圖、現場照片等在卷可佐（見本院卷第91至93、245至271

頁），並有臺中市○里地○○○○地○○○○000000000號

函及土地複丈成果圖在卷可佐（見本院卷第273至277頁）、

　原告提出現況照片（見卷第59至67、115至頁135），上開事

實，應堪認真實。

二、就系爭建物及增建部分，不准分割：

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」，民法第823條第1項定有明文。次按「本法

所稱建築基地，為供建築物本身所占之地面及其所應留設之

法定空地「，「應留設之法定空地，非依規定不得分割、移

轉，並不得重複使用；其分割要件及申請核發程序等事項之

辦法，由中央主管建築機關定之」，為建築法第11條第1項

前段、第3項前段所明定。而「建築基地之法定空地併同建

築物之分割，非於分割後合於左列各款規定者不得為之。

每一建築基地之法定空地與建築物所占地面應相連接，連接

部分寬度不得小於2公尺。…每一建築基地均應連接建築

線並得以單獨申請建築。每一建築基地之建築物應具獨立

之出入口」、「建築基地空地面積超過依法應保留之法定空

地面積者，其超出部分之分割，應以分割後能單獨建築使用

或已與其鄰地成立協議調整地形或合併建築使用者為限」、

「申請建築基地法定空地分割，應檢附直轄市、縣市主管建

築機關准予分割之證明文件。…」，法定空地分割辦法第3

條第1、3、4款、第4條、第5條分別定有明文，上揭規定即

屬「法令另有規定」之情形。準此，法定空地原則上不能分

割，必須即符合法定空地分割辦法規定之情形，即併同建築

物分割或建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面

積，且取得主管機關准予分割之證明者，始得為之。共有人

訴請法院裁判分割具法定空地限制之共有土地，亦應遵守上

揭規定。倘因上開法令限制無法分割，法院即不得准許分
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割，自無定分割方法之餘地（最高法院106年度台上字第467

號判決意旨參照）。

㈡查，系爭土地二筆，使用區分為特定農業區，使用類別為：

丁種建築用地，其上有同地段17、18建號即門牌號碼：臺中

市○○路000巷0○0號建物（使用執造：69建都營使字第547

6號、76建都使字第7521號），為兩造不爭執，有土地謄

本、建物謄本在卷可佐（見本院卷第27至34頁），另本院依

職權調閱上開69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號

使用執造卷宗，核閱屬實，應堪信實。

㈢臺中市政府都發局就系爭建物及系爭土地分割是否符合相關

法令等問題，於111年9月29日中市都建字第1110208382號函

覆略以：系爭135地號土地為（）建都營使字第5476號使

用執照（建築物用途：廠房），系爭135、136地號土地為

（）建都營使字第7521號使用執照（建築物用途：辦公

室、餐廳、廚房、倉庫、宿舍）建築基地，涉領有使用執造

之建築基地及建築物辦理分割，應依「建築物使用類組及」

變更使用辦法」辦理分戶、「建築基地法定空地分割辦法」

等規定檢討辦理等情，有上開函文在卷可稽（見本院卷第35

5至356頁）。觀以（）建都營使字第5476號使用執照係於

69年10月8日核發，起造人為奇永公司，建築用途為廠房，

申請面積212.61平方公尺（建築要項：第一層）、法定空地

面積：269.967平方公尺；（）建都營使字第7521號使用

執照係於77年6月21日核發，起造人為奇永公司，建築用途

為辦公室、倉庫、宿舍，申請面積465.15平方公尺（建築要

項：第一層121.78平方公尺〈辦公室、餐廳、廚房〉、第二

層329.59平方公尺、倉庫、宿舍）、法定空地面積：262.34

平方公尺。又本院現場履勘並委請臺中市大里地政事務所測

量所繪製之110年11月2日土地複丈成果圖，系爭土地上之建

築物之實際面積，核與上開（）建都營使字第5476號使用

執照、（）建都營使字第7521號使用執照所載之建築物面

積不符，且上開二使用執造之起造人均為奇永公司，與建物
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登記名義人為原告林永富與被告奇永公司共同所有，均有

異，是兩造主張之系爭建物（含增建部分）之分割方案，核

與前揭建築基地法定空地分割辦法有間，且與建物（含增建

部分）之現況面積亦與上開使用執造核准之面積不符。　　

㈣基上，系爭建物、增建部分，因建物現使用面積狀況，核與

其臺中市政府都發局69建都營使字第5476號、76建都使字第

7521號核准建築面積不一，且有違建築基地法定空地分割辦

理，以致無法辦理分割，是原告請求就系爭建物、增建部分

合併分割，於法無據，不應准許。

四、就土地部分，准予分割：

㈠按法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係，及

   共有物之性質外，尚應斟酌共有物之價格，倘共有人中有不

   能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，其價格不相

   當時，法院非不得命以金錢補償之。又關於共有物之分割，

   如依原物之數量按其應有部分之比例分配，價值顯不相當者

   ，依其價值按其應有部分比例分配，仍不失為以原物分配於

   各共有人，否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核

   算之原物數量分配者，將顯失公平，惟依其價值按應有部分

   比例分配原物，如有害經濟上之利用價值者，應認有民法第

   824條第3項之共有人中有不能按其應有部分受分配之情形，

   得以金錢補償之（參照最高法院57年台上字第2117號、63年

   台上字第2680號判例）。按共有物之原物分割，依民法第82

5條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分

互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故

原物分割而應以金錢為補償者，倘分得價值較高及分得價值

較低之共有人均為多數時，該每一分得價值較高之共有人即

應就其補償金額對於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，方符共有物原物分

割為共有物應有部分互相移轉之本旨（參照最高法院85年台

上字第2676號判決意旨）。

㈡系爭土地上之建物目前使用狀況，如臺中市大里地政事務所
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110年11月2日土地複丈成果圖所載編號A（135⑴、136⑵，

面積合計486.63平方公尺）為原告使用之建物（供作住家及

經營仁吉企業有限公司使用），編號B（135⑵、136⑴，面

積合計339.67平方公尺）為被告使用之建物（供被告經營公

司及住家使用），編號D所示為空地（面積：197.62平方公

尺）、目前供兩造作為停車等使用，編號C所示為圍墻大門

石柱（面積2.57平方公尺），有現場勘驗筆錄在卷可佐，是

採原告方案較符合兩造目前建物之使用狀況，且大門石柱不

會被拆除，原告通往四德路191巷之路寬較寬，均不影響兩

造出入，亦符合兩造前有約定分管位置；但若採被告方案，

原告目前建物後面之增建部分恐需拆除，則衡諸上情及土地

之目前使用現狀、分割後之土地整體形狀、經濟效益等情

狀，兼顧兩造之最佳利益及公平原則，認系爭土地應依原告

主張之分割方案即將如附圖編號135⑴地號（C）（面積：30

7平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）

分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07

平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸

由被告取得。爰判決如主文第一項所示。

㈢承上，系爭土地之分割方式採原告方案，則系爭土地之價值

不一，即有價差找補之問題，經本院送請正心不動產估價師

聯合事務所考量分割前後整體地價總額並未變動之前提下，

採用比較法之精神，考量「比準地」與分割後其他編號土地

宗地個別條件差異性，比如形狀、寬深度、地勢、臨路條

件、土地利用事宜性等因素，採百分率法進行調整，分別求

得比準地與其他編號土地之價格差異率，另乘上各編號土地

與比準地之面積差異率，及當地市場供需、交易慣例、勘估

標的個別條件、區域條件等價格影響因素，在符合不動產估

價技術規則下，運用不動產估價原理、邏輯推論方法，採成

本法方式評估勘估標的土地及建物價格。其中土地部分以比

較法為估價原則，建物部分採成本法方式，認系爭土地為每

坪單價為150,000元（見估價報告書第44至60頁），而分割
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後，原告林沁慧、被告取得土地面積分別為分割前後之價值

如附表二所示，依此計算，被告則應受補償未分配取得系爭

土地之價值為2,282,248元（如附表三所示）。至被告雖抗

辯系爭土地每坪均150,000元等語（本院卷第436頁），惟本

案土地單價價值既經不動產估價師事務所綜合土地一般因

素、區域因素、個別因素、不動產市場現況及依最有效使用

等情況，採比較法及土地開發分析法進行估價，而土地公告

現值僅為土地價值之參考標準之一，尚須參酌上述各項因素

綜合評估，被告為上開抗辯，尚難憑採。從而，本院斟酌共

有人之意願、利害關係、共有物之性質、利用價值、使用現

況、分割後之經濟效用及公平性等情事，認系爭土地以原告

主張如附圖所示之分割方法及找補方式、金額，應屬適當，

且符合公平原則。本院依前揭兩造應付補償金額及應受補償

金額，計算如附表三之各共有人間有補償金額配賦表，兩造

間即應依附表三所示之金額為補償。

五、綜上所述，原告請求就系爭土地為裁判分割，為有理由，應

   予准許。至分割方法，經本院斟酌兩造之意見、利害關係，

   及系爭土地之周遭環境、使用現狀、兩造所提分割方案之優

劣及公平性、相關法令限制等情，認系爭土地合併分割如原

告方案亦即附圖之分割方案所示，並依附表三所示之金額為

找補，應屬允當，爰判決如主文第一、二項所示。至其餘所

請，於法無據，不應准許。

陸、按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，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

   。本件分割共有物之訴，本質上並無訟爭性，兩造本可互換

位置，本件原告起訴雖於法有據，但被告之應訴實因訴訟性

質所不得不然，且被告就分割方法之爭執，乃為伸張或防衛

其權利所必要，是以本院認由敗訴之被告負擔全部訴訟費

用，顯失公平，應由兩造各按其應有部分之比例分擔（詳如

附表四所示之比例），方屬公允，爰諭知訴訟費用之負擔如
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主文第三項所示。

柒、本件事證明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提之證據，經

   審酌後認均無礙判決之結果，爰不予一一論述，附此敘明。

捌、訴訟費用之負擔：民事訴訟法第第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                 民事第七庭  法  官  吳昀儒   

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　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                             書記官  何惠文

附表一：土地及建物面積、各共有人姓名、應有部分比例

編號 不動產坐落位置 面積（平方

公尺）

共有人姓名 應有

部分

1 （土地）

臺中市○○○○○段000地號土地

595.07 林沁慧 1/2

奇永公司 1/2

2 （土地）

臺中市○○○○○段000地號土地

431.42 林沁慧 1/2

奇永公司 1/2

3 （建物）

臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺

中市○○區○○路000巷000號

（69建都營使字第5476號）

（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000地

號）

208.74 林永富 1/2

奇永公司 1/2

4 （建物）

臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺

中市○○區○○路000巷000號

（76建都營使字第7521號）

（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000○

000地號）

480.68 林永富 1/2

奇永公司 1/2

5 （未辦保存登記之增建部分） 林永富 1/2
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附表二：系爭土地分割前、後土地總價與單價

　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表三：各共有人間相互找補金額表（幣別：新臺幣）

附表四：訴訟費用應分擔比例

臺中市○○區○○路000巷000號建物之未辦保

存登記增建部分 

奇永公司 1/2

共有人 分割前土地總

價（元）（A)

持 分 總 面 積

（㎡）

權利價值百

分比（B）

持 分 價 值

（元）＝AB

奇永公司 46,576,500 513.245 50％ 23,288,250

林沁慧 513.245 50％ 23,288,250

合計 46,576,500 1,026.49 100％ 46,576,500

分 配

位置

各編號面積

合計

權利價值

比例（A)

土地總價

（B）

各位置土地

價值

C＝BA

換算土地單價

元/㎡ 元/坪

A、B 447.23㎡ 45.10％ 46,876,500元 21,006,002 47,000 155,000

C、D 579.26㎡ 54.90％ 25,270,498 44,000 145,000

合計 1,026.49㎡ 100.00％ 46,576,500元 46,576,500 - -

土地各共有人相互找補金額明細

共有人姓名 受分配編號 找補金額

(新臺幣)

應給付人 林沁慧 C、D -2,282,248

應給付金額合計 -2,282,248

受補償人 奇永工業股份有限公司 A、B +2,282,248

受補償金額合計 +2,282,248

共有人姓名 應分擔之比例

林沁慧     4分之1

林永富     2分之1

奇永工業股份有限公司     4分之1
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合      計     1分之1
01

(續上頁)
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臺灣臺中地方法院民事判決
                                     110年度訴字第1931號
原      告  林永富  
            林沁慧  




共      同
訴訟代理人  王博鑫律師
            廖國竣律師
複  代理人  王思穎律師
            李佳和  
被      告  奇永工業股份有限公司


法定代理人  林永裕  
訴訟代理人  葉耀中律師
複  代理人  李亞璇律師
            張翊宸律師
            林俊甫律師
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國112年10月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
一、原告林沁慧與被告奇永工業股份有限公司共有坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地及同地段第136地號土地，准予合併分割，分割方式如附圖即臺中市大里地政事務所民國111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示，編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告奇永工業股份有限公司取得。
二、原告林沁慧及被告奇永工業股份有限公司應補償如附表三所示金額。
三、原告其餘之訴駁回。　　
四、訴訟費用由兩造按附表四所示比例負擔。
    事實及理由
壹、原告主張：
一、坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地、同地段第136地號土地（以下合稱系爭土地），及其上同地段第17、18號建物即共同門牌號碼臺中市○○區○○路000巷000號（下稱系爭建物），暨尚未辦保存登記之建物（於94年初完成興建，下稱增建部分），目前為兩造所共有（面積、應有部分詳如附表一所示）。原告林永富與被告奇永工業股份有限公司（下稱被告）於94年6月24日簽立不動產買賣契約（原證3），將上開不動產應有部分2分之1賣給被告，嗣於96年10月10日簽立分管協議（原證4）。系爭土地、建物及增建部分並無不能分割之情事，兩造亦無不能分割之約定，惟不能協議分割，為有效利用土地達最佳經濟效用，爰依據民法第823條第1項、第824條規定請求就系爭土地、系爭建物及增建部分准予合併分割。
二、系爭土地由原告林沁慧與被告共有，系爭建物及增建部分由原告林永富與被告共有，系爭土地及建物（含增建部分）之西側由原告林沁慧、林永富作為住家及經營仁吉企業有限公司使用，東側由被告作為經營公司及住家使用。為使土地、建物及增建部分於經濟上做更有效利用，原告提出之分割方案（即臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡，下稱原告方案），此方案對於大門之石柱（即卷第127頁下方現場照片所示）不會拆除，可供兩造出入，若原告因此方案而有分得較多的土地，願意就專業機構之鑑價補償於被告。就被告主張之分割方案（即111年7月27日土地複丈成果圖，下均稱被告方案），不符合土地現使用狀況，分割後土地不完整四方，會導致原告分得之土地無法由目前的出入口出入（按：目前原告有建築物導致出入口狹窄），原告後面增建部分是鋼筋水泥，與原本建物相接連，若拆除恐影響建物安全性，並非最有利全體共有人。
三、聲明：以臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示之方案為原告分割方案。
貳、被告答辯：
一、被告同意將系爭土地與系爭建物、增建部分合併分割。系爭土地之西側即110年11月2日土地複丈成果圖（即土地現況圖，以下稱現況圖）編號A部分（含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）現由原告占有使用，編號B部分（含含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）由被告占有使用，希望以111年7月27日複丈成果圖中C1、C3建築物的共同壁為中心線，增建部分主要係以木板組成，拆除部分不影響原告建物結構，分得土地可以保持完整，如採被告方案，原告會多分得1.97平方公尺，被告同意此部分不用鑑價，且從大門口石柱到原告建物有保留4米，可以直接進出馬路，只需把牆壁打掉即可。若採原告方案，被告分得土地少於原告將近40坪，明顯不公平，就土地面積鑑定雖無意見（見本院卷第353頁），但就鑑定機關每坪單價及找補有意見，因每坪單價僅15萬5,000元、14萬5,000元，顯低於市價行情，且原告分得土地屬雙臨路，西側部分雖係私設道路，惟並未禁止原告使用，被告分得之位置亦受到巷沖風水影響，疏未考量反應價值，單價上一坪差距高達1萬元，應有違誤。
二、答辯聲明：原告之訴駁回。
叁、得心證之理由：
一、查，本院會同兩造、臺中大里地政事務所至系爭土地、建物勘驗結果為：㈠原告方案以111年5月5日分割方案為準，以建物中間線往大門垂直延伸。㈡被告現場提出方案，以大門石柱左側為中間點與建物牆壁中間線為連結分割方案線。㈢110年11月2日現況圖所示A、B的建物後面均有建物增建部分，如照片所示（法官請地政將增建部分在現場圖標示）。㈣大門出口直接面對四德路191巷(寬度3.8公尺)，大門出去兩側有一條巷子，即四德路191巷（寬度3.45公尺）。㈤其餘如現場概況圖、照片所示等情，有本院勘驗筆錄、現場概況圖、現場照片等在卷可佐（見本院卷第91至93、245至271頁），並有臺中市○里地○○○○地○○○○000000000號函及土地複丈成果圖在卷可佐（見本院卷第273至277頁）、
　　原告提出現況照片（見卷第59至67、115至頁135），上開事實，應堪認真實。
二、就系爭建物及增建部分，不准分割：
　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」，民法第823條第1項定有明文。次按「本法所稱建築基地，為供建築物本身所占之地面及其所應留設之法定空地「，「應留設之法定空地，非依規定不得分割、移轉，並不得重複使用；其分割要件及申請核發程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之」，為建築法第11條第1項前段、第3項前段所明定。而「建築基地之法定空地併同建築物之分割，非於分割後合於左列各款規定者不得為之。每一建築基地之法定空地與建築物所占地面應相連接，連接部分寬度不得小於2公尺。…每一建築基地均應連接建築線並得以單獨申請建築。每一建築基地之建築物應具獨立之出入口」、「建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積者，其超出部分之分割，應以分割後能單獨建築使用或已與其鄰地成立協議調整地形或合併建築使用者為限」、「申請建築基地法定空地分割，應檢附直轄市、縣市主管建築機關准予分割之證明文件。…」，法定空地分割辦法第3條第1、3、4款、第4條、第5條分別定有明文，上揭規定即屬「法令另有規定」之情形。準此，法定空地原則上不能分割，必須即符合法定空地分割辦法規定之情形，即併同建築物分割或建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積，且取得主管機關准予分割之證明者，始得為之。共有人訴請法院裁判分割具法定空地限制之共有土地，亦應遵守上揭規定。倘因上開法令限制無法分割，法院即不得准許分割，自無定分割方法之餘地（最高法院106年度台上字第467號判決意旨參照）。
　㈡查，系爭土地二筆，使用區分為特定農業區，使用類別為：丁種建築用地，其上有同地段17、18建號即門牌號碼：臺中市○○路000巷0○0號建物（使用執造：69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號），為兩造不爭執，有土地謄本、建物謄本在卷可佐（見本院卷第27至34頁），另本院依職權調閱上開69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號使用執造卷宗，核閱屬實，應堪信實。
　㈢臺中市政府都發局就系爭建物及系爭土地分割是否符合相關法令等問題，於111年9月29日中市都建字第1110208382號函覆略以：系爭135地號土地為（）建都營使字第5476號使用執照（建築物用途：廠房），系爭135、136地號土地為（）建都營使字第7521號使用執照（建築物用途：辦公室、餐廳、廚房、倉庫、宿舍）建築基地，涉領有使用執造之建築基地及建築物辦理分割，應依「建築物使用類組及」變更使用辦法」辦理分戶、「建築基地法定空地分割辦法」等規定檢討辦理等情，有上開函文在卷可稽（見本院卷第355至356頁）。觀以（）建都營使字第5476號使用執照係於69年10月8日核發，起造人為奇永公司，建築用途為廠房，申請面積212.61平方公尺（建築要項：第一層）、法定空地面積：269.967平方公尺；（）建都營使字第7521號使用執照係於77年6月21日核發，起造人為奇永公司，建築用途為辦公室、倉庫、宿舍，申請面積465.15平方公尺（建築要項：第一層121.78平方公尺〈辦公室、餐廳、廚房〉、第二層329.59平方公尺、倉庫、宿舍）、法定空地面積：262.34平方公尺。又本院現場履勘並委請臺中市大里地政事務所測量所繪製之110年11月2日土地複丈成果圖，系爭土地上之建築物之實際面積，核與上開（）建都營使字第5476號使用執照、（）建都營使字第7521號使用執照所載之建築物面積不符，且上開二使用執造之起造人均為奇永公司，與建物登記名義人為原告林永富與被告奇永公司共同所有，均有異，是兩造主張之系爭建物（含增建部分）之分割方案，核與前揭建築基地法定空地分割辦法有間，且與建物（含增建部分）之現況面積亦與上開使用執造核准之面積不符。　　
　㈣基上，系爭建物、增建部分，因建物現使用面積狀況，核與其臺中市政府都發局69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號核准建築面積不一，且有違建築基地法定空地分割辦理，以致無法辦理分割，是原告請求就系爭建物、增建部分合併分割，於法無據，不應准許。
四、就土地部分，准予分割：
　㈠按法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係，及
    共有物之性質外，尚應斟酌共有物之價格，倘共有人中有不
    能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，其價格不相
    當時，法院非不得命以金錢補償之。又關於共有物之分割，
    如依原物之數量按其應有部分之比例分配，價值顯不相當者
    ，依其價值按其應有部分比例分配，仍不失為以原物分配於
    各共有人，否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核
    算之原物數量分配者，將顯失公平，惟依其價值按應有部分
    比例分配原物，如有害經濟上之利用價值者，應認有民法第
    824條第3項之共有人中有不能按其應有部分受分配之情形，
    得以金錢補償之（參照最高法院57年台上字第2117號、63年
    台上字第2680號判例）。按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償者，倘分得價值較高及分得價值較低之共有人均為多數時，該每一分得價值較高之共有人即應就其補償金額對於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，方符共有物原物分割為共有物應有部分互相移轉之本旨（參照最高法院85年台上字第2676號判決意旨）。
　㈡系爭土地上之建物目前使用狀況，如臺中市大里地政事務所110年11月2日土地複丈成果圖所載編號A（135⑴、136⑵，面積合計486.63平方公尺）為原告使用之建物（供作住家及經營仁吉企業有限公司使用），編號B（135⑵、136⑴，面積合計339.67平方公尺）為被告使用之建物（供被告經營公司及住家使用），編號D所示為空地（面積：197.62平方公尺）、目前供兩造作為停車等使用，編號C所示為圍墻大門石柱（面積2.57平方公尺），有現場勘驗筆錄在卷可佐，是採原告方案較符合兩造目前建物之使用狀況，且大門石柱不會被拆除，原告通往四德路191巷之路寬較寬，均不影響兩造出入，亦符合兩造前有約定分管位置；但若採被告方案，原告目前建物後面之增建部分恐需拆除，則衡諸上情及土地之目前使用現狀、分割後之土地整體形狀、經濟效益等情狀，兼顧兩造之最佳利益及公平原則，認系爭土地應依原告主張之分割方案即將如附圖編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告取得。爰判決如主文第一項所示。
　㈢承上，系爭土地之分割方式採原告方案，則系爭土地之價值不一，即有價差找補之問題，經本院送請正心不動產估價師聯合事務所考量分割前後整體地價總額並未變動之前提下，採用比較法之精神，考量「比準地」與分割後其他編號土地宗地個別條件差異性，比如形狀、寬深度、地勢、臨路條件、土地利用事宜性等因素，採百分率法進行調整，分別求得比準地與其他編號土地之價格差異率，另乘上各編號土地與比準地之面積差異率，及當地市場供需、交易慣例、勘估標的個別條件、區域條件等價格影響因素，在符合不動產估價技術規則下，運用不動產估價原理、邏輯推論方法，採成本法方式評估勘估標的土地及建物價格。其中土地部分以比較法為估價原則，建物部分採成本法方式，認系爭土地為每坪單價為150,000元（見估價報告書第44至60頁），而分割後，原告林沁慧、被告取得土地面積分別為分割前後之價值如附表二所示，依此計算，被告則應受補償未分配取得系爭土地之價值為2,282,248元（如附表三所示）。至被告雖抗辯系爭土地每坪均150,000元等語（本院卷第436頁），惟本案土地單價價值既經不動產估價師事務所綜合土地一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況及依最有效使用等情況，採比較法及土地開發分析法進行估價，而土地公告現值僅為土地價值之參考標準之一，尚須參酌上述各項因素綜合評估，被告為上開抗辯，尚難憑採。從而，本院斟酌共有人之意願、利害關係、共有物之性質、利用價值、使用現況、分割後之經濟效用及公平性等情事，認系爭土地以原告主張如附圖所示之分割方法及找補方式、金額，應屬適當，且符合公平原則。本院依前揭兩造應付補償金額及應受補償金額，計算如附表三之各共有人間有補償金額配賦表，兩造間即應依附表三所示之金額為補償。
五、綜上所述，原告請求就系爭土地為裁判分割，為有理由，應
    予准許。至分割方法，經本院斟酌兩造之意見、利害關係，
    及系爭土地之周遭環境、使用現狀、兩造所提分割方案之優劣及公平性、相關法令限制等情，認系爭土地合併分割如原告方案亦即附圖之分割方案所示，並依附表三所示之金額為找補，應屬允當，爰判決如主文第一、二項所示。至其餘所請，於法無據，不應准許。
陸、按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，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
    。本件分割共有物之訴，本質上並無訟爭性，兩造本可互換位置，本件原告起訴雖於法有據，但被告之應訴實因訴訟性質所不得不然，且被告就分割方法之爭執，乃為伸張或防衛其權利所必要，是以本院認由敗訴之被告負擔全部訴訟費用，顯失公平，應由兩造各按其應有部分之比例分擔（詳如附表四所示之比例），方屬公允，爰諭知訴訟費用之負擔如主文第三項所示。
柒、本件事證明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提之證據，經
    審酌後認均無礙判決之結果，爰不予一一論述，附此敘明。
捌、訴訟費用之負擔：民事訴訟法第第79條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　23　　日
                  民事第七庭  法  官  吳昀儒   
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　　112 　年　　11　　月　　23　　日
                              書記官  何惠文


附表一：土地及建物面積、各共有人姓名、應有部分比例
		編號

		不動產坐落位置

		面積（平方公尺）

		共有人姓名

		應有
部分



		1

		（土地）
臺中市○○○○○段000地號土地

		595.07

		林沁慧

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		2

		（土地）
臺中市○○○○○段000地號土地

		431.42

		林沁慧

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		3

		（建物）
臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號
（69建都營使字第5476號）
（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000地號）

		208.74

		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		4

		（建物）
臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號
（76建都營使字第7521號）
（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000○000地號）

		480.68

		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		5

		（未辦保存登記之增建部分）
臺中市○○區○○路000巷000號建物之未辦保存登記增建部分 

		


		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2









附表二：系爭土地分割前、後土地總價與單價
		共有人

		分割前土地總價（元）（A)

		持分總面積（㎡）

		權利價值百分比（B）

		持分價值（元）＝AB

		




		奇永公司

		46,576,500

		513.245

		50％

		23,288,250

		




		林沁慧

		


		513.245

		50％

		23,288,250

		




		合計

		46,576,500

		1,026.49

		100％

		46,576,500

		








		分配位置

		各編號面積合計

		權利價值比例（A)

		土地總價
（B）

		各位置土地價值
C＝BA

		換算土地單價

		




		


		


		


		


		


		元/㎡

		元/坪



		A、B

		447.23㎡

		45.10％

		46,876,500元

		21,006,002

		47,000

		155,000



		C、D

		579.26㎡

		54.90％

		


		25,270,498

		44,000

		145,000



		合計

		1,026.49㎡

		100.00％

		46,576,500元

		46,576,500

		-

		-







　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表三：各共有人間相互找補金額表（幣別：新臺幣）
		土地各共有人相互找補金額明細

		


		


		




		


		共有人姓名

		受分配編號

		找補金額
(新臺幣)



		應給付人

		林沁慧

		C、D

		-2,282,248



		


		應給付金額合計

		


		-2,282,248



		受補償人

		奇永工業股份有限公司

		A、B

		+2,282,248



		


		受補償金額合計

		


		+2,282,248









附表四：訴訟費用應分擔比例
		共有人姓名

		應分擔之比例



		林沁慧

		    4分之1



		林永富

		    2分之1



		奇永工業股份有限公司

		    4分之1



		合      計

		    1分之1










臺灣臺中地方法院民事判決

                                     110年度訴字第1931號

原      告  林永富  

            林沁慧  





共      同

訴訟代理人  王博鑫律師

            廖國竣律師

複  代理人  王思穎律師

            李佳和  

被      告  奇永工業股份有限公司



法定代理人  林永裕  

訴訟代理人  葉耀中律師

複  代理人  李亞璇律師

            張翊宸律師

            林俊甫律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國112年10月26日言詞

辯論終結，判決如下：

    主    文

一、原告林沁慧與被告奇永工業股份有限公司共有坐落於臺中市

    ○○區○○○段○000地號土地及同地段第136地號土地，准予合併

    分割，分割方式如附圖即臺中市大里地政事務所民國111年6

    月28日土地複丈成果圖㈡所示，編號135⑴地號（C）（面積：

    307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）

    分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07

    平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸

    由被告奇永工業股份有限公司取得。

二、原告林沁慧及被告奇永工業股份有限公司應補償如附表三所

    示金額。

三、原告其餘之訴駁回。　　

四、訴訟費用由兩造按附表四所示比例負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：

一、坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地、同地段第136地號土

    地（以下合稱系爭土地），及其上同地段第17、18號建物即

    共同門牌號碼臺中市○○區○○路000巷000號（下稱系爭建物）

    ，暨尚未辦保存登記之建物（於94年初完成興建，下稱增建

    部分），目前為兩造所共有（面積、應有部分詳如附表一所

    示）。原告林永富與被告奇永工業股份有限公司（下稱被告

    ）於94年6月24日簽立不動產買賣契約（原證3），將上開不

    動產應有部分2分之1賣給被告，嗣於96年10月10日簽立分管

    協議（原證4）。系爭土地、建物及增建部分並無不能分割

    之情事，兩造亦無不能分割之約定，惟不能協議分割，為有

    效利用土地達最佳經濟效用，爰依據民法第823條第1項、第

    824條規定請求就系爭土地、系爭建物及增建部分准予合併

    分割。

二、系爭土地由原告林沁慧與被告共有，系爭建物及增建部分由

    原告林永富與被告共有，系爭土地及建物（含增建部分）之

    西側由原告林沁慧、林永富作為住家及經營仁吉企業有限公

    司使用，東側由被告作為經營公司及住家使用。為使土地、

    建物及增建部分於經濟上做更有效利用，原告提出之分割方

    案（即臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖

    ㈡，下稱原告方案），此方案對於大門之石柱（即卷第127頁

    下方現場照片所示）不會拆除，可供兩造出入，若原告因此

    方案而有分得較多的土地，願意就專業機構之鑑價補償於被

    告。就被告主張之分割方案（即111年7月27日土地複丈成果

    圖，下均稱被告方案），不符合土地現使用狀況，分割後土

    地不完整四方，會導致原告分得之土地無法由目前的出入口

    出入（按：目前原告有建築物導致出入口狹窄），原告後面

    增建部分是鋼筋水泥，與原本建物相接連，若拆除恐影響建

    物安全性，並非最有利全體共有人。

三、聲明：以臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果

    圖㈡所示之方案為原告分割方案。

貳、被告答辯：

一、被告同意將系爭土地與系爭建物、增建部分合併分割。系爭

    土地之西側即110年11月2日土地複丈成果圖（即土地現況圖

    ，以下稱現況圖）編號A部分（含17、18號建物、未辦理保

    存登記之增建部分）現由原告占有使用，編號B部分（含含1

    7、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）由被告占有使

    用，希望以111年7月27日複丈成果圖中C1、C3建築物的共同

    壁為中心線，增建部分主要係以木板組成，拆除部分不影響

    原告建物結構，分得土地可以保持完整，如採被告方案，原

    告會多分得1.97平方公尺，被告同意此部分不用鑑價，且從

    大門口石柱到原告建物有保留4米，可以直接進出馬路，只

    需把牆壁打掉即可。若採原告方案，被告分得土地少於原告

    將近40坪，明顯不公平，就土地面積鑑定雖無意見（見本院

    卷第353頁），但就鑑定機關每坪單價及找補有意見，因每

    坪單價僅15萬5,000元、14萬5,000元，顯低於市價行情，且

    原告分得土地屬雙臨路，西側部分雖係私設道路，惟並未禁

    止原告使用，被告分得之位置亦受到巷沖風水影響，疏未考

    量反應價值，單價上一坪差距高達1萬元，應有違誤。

二、答辯聲明：原告之訴駁回。

叁、得心證之理由：

一、查，本院會同兩造、臺中大里地政事務所至系爭土地、建物

    勘驗結果為：㈠原告方案以111年5月5日分割方案為準，以建

    物中間線往大門垂直延伸。㈡被告現場提出方案，以大門石

    柱左側為中間點與建物牆壁中間線為連結分割方案線。㈢110

    年11月2日現況圖所示A、B的建物後面均有建物增建部分，

    如照片所示（法官請地政將增建部分在現場圖標示）。㈣大

    門出口直接面對四德路191巷(寬度3.8公尺)，大門出去兩側

    有一條巷子，即四德路191巷（寬度3.45公尺）。㈤其餘如現

    場概況圖、照片所示等情，有本院勘驗筆錄、現場概況圖、

    現場照片等在卷可佐（見本院卷第91至93、245至271頁），

    並有臺中市○里地○○○○地○○○○000000000號函及土地複丈成果

    圖在卷可佐（見本院卷第273至277頁）、

　　原告提出現況照片（見卷第59至67、115至頁135），上開事

    實，應堪認真實。

二、就系爭建物及增建部分，不准分割：

　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」，民法第823條第1項定有明文。次按「本法所稱

    建築基地，為供建築物本身所占之地面及其所應留設之法定

    空地「，「應留設之法定空地，非依規定不得分割、移轉，

    並不得重複使用；其分割要件及申請核發程序等事項之辦法

    ，由中央主管建築機關定之」，為建築法第11條第1項前段

    、第3項前段所明定。而「建築基地之法定空地併同建築物

    之分割，非於分割後合於左列各款規定者不得為之。每一

    建築基地之法定空地與建築物所占地面應相連接，連接部分

    寬度不得小於2公尺。…每一建築基地均應連接建築線並得

    以單獨申請建築。每一建築基地之建築物應具獨立之出入

    口」、「建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積

    者，其超出部分之分割，應以分割後能單獨建築使用或已與

    其鄰地成立協議調整地形或合併建築使用者為限」、「申請

    建築基地法定空地分割，應檢附直轄市、縣市主管建築機關

    准予分割之證明文件。…」，法定空地分割辦法第3條第1、3

    、4款、第4條、第5條分別定有明文，上揭規定即屬「法令

    另有規定」之情形。準此，法定空地原則上不能分割，必須

    即符合法定空地分割辦法規定之情形，即併同建築物分割或

    建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積，且取得

    主管機關准予分割之證明者，始得為之。共有人訴請法院裁

    判分割具法定空地限制之共有土地，亦應遵守上揭規定。倘

    因上開法令限制無法分割，法院即不得准許分割，自無定分

    割方法之餘地（最高法院106年度台上字第467號判決意旨參

    照）。

　㈡查，系爭土地二筆，使用區分為特定農業區，使用類別為：

    丁種建築用地，其上有同地段17、18建號即門牌號碼：臺中

    市○○路000巷0○0號建物（使用執造：69建都營使字第5476號

    、76建都使字第7521號），為兩造不爭執，有土地謄本、建

    物謄本在卷可佐（見本院卷第27至34頁），另本院依職權調

    閱上開69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號使用執

    造卷宗，核閱屬實，應堪信實。

　㈢臺中市政府都發局就系爭建物及系爭土地分割是否符合相關

    法令等問題，於111年9月29日中市都建字第1110208382號函

    覆略以：系爭135地號土地為（）建都營使字第5476號使用

    執照（建築物用途：廠房），系爭135、136地號土地為（

    ）建都營使字第7521號使用執照（建築物用途：辦公室、餐

    廳、廚房、倉庫、宿舍）建築基地，涉領有使用執造之建築

    基地及建築物辦理分割，應依「建築物使用類組及」變更使

    用辦法」辦理分戶、「建築基地法定空地分割辦法」等規定

    檢討辦理等情，有上開函文在卷可稽（見本院卷第355至356

    頁）。觀以（）建都營使字第5476號使用執照係於69年10

    月8日核發，起造人為奇永公司，建築用途為廠房，申請面

    積212.61平方公尺（建築要項：第一層）、法定空地面積：

    269.967平方公尺；（）建都營使字第7521號使用執照係於

    77年6月21日核發，起造人為奇永公司，建築用途為辦公室

    、倉庫、宿舍，申請面積465.15平方公尺（建築要項：第一

    層121.78平方公尺〈辦公室、餐廳、廚房〉、第二層329.59平

    方公尺、倉庫、宿舍）、法定空地面積：262.34平方公尺。

    又本院現場履勘並委請臺中市大里地政事務所測量所繪製之

    110年11月2日土地複丈成果圖，系爭土地上之建築物之實際

    面積，核與上開（）建都營使字第5476號使用執照、（）

    建都營使字第7521號使用執照所載之建築物面積不符，且上

    開二使用執造之起造人均為奇永公司，與建物登記名義人為

    原告林永富與被告奇永公司共同所有，均有異，是兩造主張

    之系爭建物（含增建部分）之分割方案，核與前揭建築基地

    法定空地分割辦法有間，且與建物（含增建部分）之現況面

    積亦與上開使用執造核准之面積不符。　　

　㈣基上，系爭建物、增建部分，因建物現使用面積狀況，核與

    其臺中市政府都發局69建都營使字第5476號、76建都使字第

    7521號核准建築面積不一，且有違建築基地法定空地分割辦

    理，以致無法辦理分割，是原告請求就系爭建物、增建部分

    合併分割，於法無據，不應准許。

四、就土地部分，准予分割：

　㈠按法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係，及

    共有物之性質外，尚應斟酌共有物之價格，倘共有人中有不

    能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，其價格不相

    當時，法院非不得命以金錢補償之。又關於共有物之分割，

    如依原物之數量按其應有部分之比例分配，價值顯不相當者

    ，依其價值按其應有部分比例分配，仍不失為以原物分配於

    各共有人，否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核

    算之原物數量分配者，將顯失公平，惟依其價值按應有部分

    比例分配原物，如有害經濟上之利用價值者，應認有民法第

    824條第3項之共有人中有不能按其應有部分受分配之情形，

    得以金錢補償之（參照最高法院57年台上字第2117號、63年

    台上字第2680號判例）。按共有物之原物分割，依民法第82

    5條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分

    互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故

    原物分割而應以金錢為補償者，倘分得價值較高及分得價值

    較低之共有人均為多數時，該每一分得價值較高之共有人即

    應就其補償金額對於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，方符共有物原物分

    割為共有物應有部分互相移轉之本旨（參照最高法院85年台

    上字第2676號判決意旨）。

　㈡系爭土地上之建物目前使用狀況，如臺中市大里地政事務所1

    10年11月2日土地複丈成果圖所載編號A（135⑴、136⑵，面積

    合計486.63平方公尺）為原告使用之建物（供作住家及經營

    仁吉企業有限公司使用），編號B（135⑵、136⑴，面積合計3

    39.67平方公尺）為被告使用之建物（供被告經營公司及住

    家使用），編號D所示為空地（面積：197.62平方公尺）、

    目前供兩造作為停車等使用，編號C所示為圍墻大門石柱（

    面積2.57平方公尺），有現場勘驗筆錄在卷可佐，是採原告

    方案較符合兩造目前建物之使用狀況，且大門石柱不會被拆

    除，原告通往四德路191巷之路寬較寬，均不影響兩造出入

    ，亦符合兩造前有約定分管位置；但若採被告方案，原告目

    前建物後面之增建部分恐需拆除，則衡諸上情及土地之目前

    使用現狀、分割後之土地整體形狀、經濟效益等情狀，兼顧

    兩造之最佳利益及公平原則，認系爭土地應依原告主張之分

    割方案即將如附圖編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺

    ）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告

    林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）

    及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告取得

    。爰判決如主文第一項所示。

　㈢承上，系爭土地之分割方式採原告方案，則系爭土地之價值

    不一，即有價差找補之問題，經本院送請正心不動產估價師

    聯合事務所考量分割前後整體地價總額並未變動之前提下，

    採用比較法之精神，考量「比準地」與分割後其他編號土地

    宗地個別條件差異性，比如形狀、寬深度、地勢、臨路條件

    、土地利用事宜性等因素，採百分率法進行調整，分別求得

    比準地與其他編號土地之價格差異率，另乘上各編號土地與

    比準地之面積差異率，及當地市場供需、交易慣例、勘估標

    的個別條件、區域條件等價格影響因素，在符合不動產估價

    技術規則下，運用不動產估價原理、邏輯推論方法，採成本

    法方式評估勘估標的土地及建物價格。其中土地部分以比較

    法為估價原則，建物部分採成本法方式，認系爭土地為每坪

    單價為150,000元（見估價報告書第44至60頁），而分割後

    ，原告林沁慧、被告取得土地面積分別為分割前後之價值如

    附表二所示，依此計算，被告則應受補償未分配取得系爭土

    地之價值為2,282,248元（如附表三所示）。至被告雖抗辯

    系爭土地每坪均150,000元等語（本院卷第436頁），惟本案

    土地單價價值既經不動產估價師事務所綜合土地一般因素、

    區域因素、個別因素、不動產市場現況及依最有效使用等情

    況，採比較法及土地開發分析法進行估價，而土地公告現值

    僅為土地價值之參考標準之一，尚須參酌上述各項因素綜合

    評估，被告為上開抗辯，尚難憑採。從而，本院斟酌共有人

    之意願、利害關係、共有物之性質、利用價值、使用現況、

    分割後之經濟效用及公平性等情事，認系爭土地以原告主張

    如附圖所示之分割方法及找補方式、金額，應屬適當，且符

    合公平原則。本院依前揭兩造應付補償金額及應受補償金額

    ，計算如附表三之各共有人間有補償金額配賦表，兩造間即

    應依附表三所示之金額為補償。

五、綜上所述，原告請求就系爭土地為裁判分割，為有理由，應

    予准許。至分割方法，經本院斟酌兩造之意見、利害關係，

    及系爭土地之周遭環境、使用現狀、兩造所提分割方案之優

    劣及公平性、相關法令限制等情，認系爭土地合併分割如原

    告方案亦即附圖之分割方案所示，並依附表三所示之金額為

    找補，應屬允當，爰判決如主文第一、二項所示。至其餘所

    請，於法無據，不應准許。

陸、按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，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

    。本件分割共有物之訴，本質上並無訟爭性，兩造本可互換

    位置，本件原告起訴雖於法有據，但被告之應訴實因訴訟性

    質所不得不然，且被告就分割方法之爭執，乃為伸張或防衛

    其權利所必要，是以本院認由敗訴之被告負擔全部訴訟費用

    ，顯失公平，應由兩造各按其應有部分之比例分擔（詳如附

    表四所示之比例），方屬公允，爰諭知訴訟費用之負擔如主

    文第三項所示。

柒、本件事證明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提之證據，經

    審酌後認均無礙判決之結果，爰不予一一論述，附此敘明。

捌、訴訟費用之負擔：民事訴訟法第第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                  民事第七庭  法  官  吳昀儒   

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　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                              書記官  何惠文



附表一：土地及建物面積、各共有人姓名、應有部分比例

編號 不動產坐落位置 面積（平方公尺） 共有人姓名 應有 部分 1 （土地） 臺中市○○○○○段000地號土地 595.07 林沁慧 1/2    奇永公司 1/2 2 （土地） 臺中市○○○○○段000地號土地 431.42 林沁慧 1/2    奇永公司 1/2 3 （建物） 臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號 （69建都營使字第5476號） （建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000地號） 208.74 林永富 1/2    奇永公司 1/2 4 （建物） 臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號 （76建都營使字第7521號） （建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000○000地號） 480.68 林永富 1/2    奇永公司 1/2 5 （未辦保存登記之增建部分） 臺中市○○區○○路000巷000號建物之未辦保存登記增建部分   林永富 1/2    奇永公司 1/2 



附表二：系爭土地分割前、後土地總價與單價

共有人 分割前土地總價（元）（A) 持分總面積（㎡） 權利價值百分比（B） 持分價值（元）＝AB  奇永公司 46,576,500 513.245 50％ 23,288,250  林沁慧  513.245 50％ 23,288,250  合計 46,576,500 1,026.49 100％ 46,576,500  

分配位置 各編號面積合計 權利價值比例（A) 土地總價 （B） 各位置土地價值 C＝BA 換算土地單價       元/㎡ 元/坪 A、B 447.23㎡ 45.10％ 46,876,500元 21,006,002 47,000 155,000 C、D 579.26㎡ 54.90％  25,270,498 44,000 145,000 合計 1,026.49㎡ 100.00％ 46,576,500元 46,576,500 - - 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表三：各共有人間相互找補金額表（幣別：新臺幣）

土地各共有人相互找補金額明細     共有人姓名 受分配編號 找補金額 (新臺幣) 應給付人 林沁慧 C、D -2,282,248  應給付金額合計  -2,282,248 受補償人 奇永工業股份有限公司 A、B +2,282,248  受補償金額合計  +2,282,248 



附表四：訴訟費用應分擔比例

共有人姓名 應分擔之比例 林沁慧     4分之1 林永富     2分之1 奇永工業股份有限公司     4分之1 合      計     1分之1 






臺灣臺中地方法院民事判決
                                     110年度訴字第1931號
原      告  林永富  
            林沁慧  




共      同
訴訟代理人  王博鑫律師
            廖國竣律師
複  代理人  王思穎律師
            李佳和  
被      告  奇永工業股份有限公司


法定代理人  林永裕  
訴訟代理人  葉耀中律師
複  代理人  李亞璇律師
            張翊宸律師
            林俊甫律師
上列當事人間分割共有物事件，本院於民國112年10月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
一、原告林沁慧與被告奇永工業股份有限公司共有坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地及同地段第136地號土地，准予合併分割，分割方式如附圖即臺中市大里地政事務所民國111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示，編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告奇永工業股份有限公司取得。
二、原告林沁慧及被告奇永工業股份有限公司應補償如附表三所示金額。
三、原告其餘之訴駁回。　　
四、訴訟費用由兩造按附表四所示比例負擔。
    事實及理由
壹、原告主張：
一、坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地、同地段第136地號土地（以下合稱系爭土地），及其上同地段第17、18號建物即共同門牌號碼臺中市○○區○○路000巷000號（下稱系爭建物），暨尚未辦保存登記之建物（於94年初完成興建，下稱增建部分），目前為兩造所共有（面積、應有部分詳如附表一所示）。原告林永富與被告奇永工業股份有限公司（下稱被告）於94年6月24日簽立不動產買賣契約（原證3），將上開不動產應有部分2分之1賣給被告，嗣於96年10月10日簽立分管協議（原證4）。系爭土地、建物及增建部分並無不能分割之情事，兩造亦無不能分割之約定，惟不能協議分割，為有效利用土地達最佳經濟效用，爰依據民法第823條第1項、第824條規定請求就系爭土地、系爭建物及增建部分准予合併分割。
二、系爭土地由原告林沁慧與被告共有，系爭建物及增建部分由原告林永富與被告共有，系爭土地及建物（含增建部分）之西側由原告林沁慧、林永富作為住家及經營仁吉企業有限公司使用，東側由被告作為經營公司及住家使用。為使土地、建物及增建部分於經濟上做更有效利用，原告提出之分割方案（即臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡，下稱原告方案），此方案對於大門之石柱（即卷第127頁下方現場照片所示）不會拆除，可供兩造出入，若原告因此方案而有分得較多的土地，願意就專業機構之鑑價補償於被告。就被告主張之分割方案（即111年7月27日土地複丈成果圖，下均稱被告方案），不符合土地現使用狀況，分割後土地不完整四方，會導致原告分得之土地無法由目前的出入口出入（按：目前原告有建築物導致出入口狹窄），原告後面增建部分是鋼筋水泥，與原本建物相接連，若拆除恐影響建物安全性，並非最有利全體共有人。
三、聲明：以臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示之方案為原告分割方案。
貳、被告答辯：
一、被告同意將系爭土地與系爭建物、增建部分合併分割。系爭土地之西側即110年11月2日土地複丈成果圖（即土地現況圖，以下稱現況圖）編號A部分（含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）現由原告占有使用，編號B部分（含含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）由被告占有使用，希望以111年7月27日複丈成果圖中C1、C3建築物的共同壁為中心線，增建部分主要係以木板組成，拆除部分不影響原告建物結構，分得土地可以保持完整，如採被告方案，原告會多分得1.97平方公尺，被告同意此部分不用鑑價，且從大門口石柱到原告建物有保留4米，可以直接進出馬路，只需把牆壁打掉即可。若採原告方案，被告分得土地少於原告將近40坪，明顯不公平，就土地面積鑑定雖無意見（見本院卷第353頁），但就鑑定機關每坪單價及找補有意見，因每坪單價僅15萬5,000元、14萬5,000元，顯低於市價行情，且原告分得土地屬雙臨路，西側部分雖係私設道路，惟並未禁止原告使用，被告分得之位置亦受到巷沖風水影響，疏未考量反應價值，單價上一坪差距高達1萬元，應有違誤。
二、答辯聲明：原告之訴駁回。
叁、得心證之理由：
一、查，本院會同兩造、臺中大里地政事務所至系爭土地、建物勘驗結果為：㈠原告方案以111年5月5日分割方案為準，以建物中間線往大門垂直延伸。㈡被告現場提出方案，以大門石柱左側為中間點與建物牆壁中間線為連結分割方案線。㈢110年11月2日現況圖所示A、B的建物後面均有建物增建部分，如照片所示（法官請地政將增建部分在現場圖標示）。㈣大門出口直接面對四德路191巷(寬度3.8公尺)，大門出去兩側有一條巷子，即四德路191巷（寬度3.45公尺）。㈤其餘如現場概況圖、照片所示等情，有本院勘驗筆錄、現場概況圖、現場照片等在卷可佐（見本院卷第91至93、245至271頁），並有臺中市○里地○○○○地○○○○000000000號函及土地複丈成果圖在卷可佐（見本院卷第273至277頁）、
　　原告提出現況照片（見卷第59至67、115至頁135），上開事實，應堪認真實。
二、就系爭建物及增建部分，不准分割：
　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」，民法第823條第1項定有明文。次按「本法所稱建築基地，為供建築物本身所占之地面及其所應留設之法定空地「，「應留設之法定空地，非依規定不得分割、移轉，並不得重複使用；其分割要件及申請核發程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之」，為建築法第11條第1項前段、第3項前段所明定。而「建築基地之法定空地併同建築物之分割，非於分割後合於左列各款規定者不得為之。每一建築基地之法定空地與建築物所占地面應相連接，連接部分寬度不得小於2公尺。…每一建築基地均應連接建築線並得以單獨申請建築。每一建築基地之建築物應具獨立之出入口」、「建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積者，其超出部分之分割，應以分割後能單獨建築使用或已與其鄰地成立協議調整地形或合併建築使用者為限」、「申請建築基地法定空地分割，應檢附直轄市、縣市主管建築機關准予分割之證明文件。…」，法定空地分割辦法第3條第1、3、4款、第4條、第5條分別定有明文，上揭規定即屬「法令另有規定」之情形。準此，法定空地原則上不能分割，必須即符合法定空地分割辦法規定之情形，即併同建築物分割或建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積，且取得主管機關准予分割之證明者，始得為之。共有人訴請法院裁判分割具法定空地限制之共有土地，亦應遵守上揭規定。倘因上開法令限制無法分割，法院即不得准許分割，自無定分割方法之餘地（最高法院106年度台上字第467號判決意旨參照）。
　㈡查，系爭土地二筆，使用區分為特定農業區，使用類別為：丁種建築用地，其上有同地段17、18建號即門牌號碼：臺中市○○路000巷0○0號建物（使用執造：69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號），為兩造不爭執，有土地謄本、建物謄本在卷可佐（見本院卷第27至34頁），另本院依職權調閱上開69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號使用執造卷宗，核閱屬實，應堪信實。
　㈢臺中市政府都發局就系爭建物及系爭土地分割是否符合相關法令等問題，於111年9月29日中市都建字第1110208382號函覆略以：系爭135地號土地為（）建都營使字第5476號使用執照（建築物用途：廠房），系爭135、136地號土地為（）建都營使字第7521號使用執照（建築物用途：辦公室、餐廳、廚房、倉庫、宿舍）建築基地，涉領有使用執造之建築基地及建築物辦理分割，應依「建築物使用類組及」變更使用辦法」辦理分戶、「建築基地法定空地分割辦法」等規定檢討辦理等情，有上開函文在卷可稽（見本院卷第355至356頁）。觀以（）建都營使字第5476號使用執照係於69年10月8日核發，起造人為奇永公司，建築用途為廠房，申請面積212.61平方公尺（建築要項：第一層）、法定空地面積：269.967平方公尺；（）建都營使字第7521號使用執照係於77年6月21日核發，起造人為奇永公司，建築用途為辦公室、倉庫、宿舍，申請面積465.15平方公尺（建築要項：第一層121.78平方公尺〈辦公室、餐廳、廚房〉、第二層329.59平方公尺、倉庫、宿舍）、法定空地面積：262.34平方公尺。又本院現場履勘並委請臺中市大里地政事務所測量所繪製之110年11月2日土地複丈成果圖，系爭土地上之建築物之實際面積，核與上開（）建都營使字第5476號使用執照、（）建都營使字第7521號使用執照所載之建築物面積不符，且上開二使用執造之起造人均為奇永公司，與建物登記名義人為原告林永富與被告奇永公司共同所有，均有異，是兩造主張之系爭建物（含增建部分）之分割方案，核與前揭建築基地法定空地分割辦法有間，且與建物（含增建部分）之現況面積亦與上開使用執造核准之面積不符。　　
　㈣基上，系爭建物、增建部分，因建物現使用面積狀況，核與其臺中市政府都發局69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號核准建築面積不一，且有違建築基地法定空地分割辦理，以致無法辦理分割，是原告請求就系爭建物、增建部分合併分割，於法無據，不應准許。
四、就土地部分，准予分割：
　㈠按法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係，及
    共有物之性質外，尚應斟酌共有物之價格，倘共有人中有不
    能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，其價格不相
    當時，法院非不得命以金錢補償之。又關於共有物之分割，
    如依原物之數量按其應有部分之比例分配，價值顯不相當者
    ，依其價值按其應有部分比例分配，仍不失為以原物分配於
    各共有人，否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核
    算之原物數量分配者，將顯失公平，惟依其價值按應有部分
    比例分配原物，如有害經濟上之利用價值者，應認有民法第
    824條第3項之共有人中有不能按其應有部分受分配之情形，
    得以金錢補償之（參照最高法院57年台上字第2117號、63年
    台上字第2680號判例）。按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償者，倘分得價值較高及分得價值較低之共有人均為多數時，該每一分得價值較高之共有人即應就其補償金額對於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，方符共有物原物分割為共有物應有部分互相移轉之本旨（參照最高法院85年台上字第2676號判決意旨）。
　㈡系爭土地上之建物目前使用狀況，如臺中市大里地政事務所110年11月2日土地複丈成果圖所載編號A（135⑴、136⑵，面積合計486.63平方公尺）為原告使用之建物（供作住家及經營仁吉企業有限公司使用），編號B（135⑵、136⑴，面積合計339.67平方公尺）為被告使用之建物（供被告經營公司及住家使用），編號D所示為空地（面積：197.62平方公尺）、目前供兩造作為停車等使用，編號C所示為圍墻大門石柱（面積2.57平方公尺），有現場勘驗筆錄在卷可佐，是採原告方案較符合兩造目前建物之使用狀況，且大門石柱不會被拆除，原告通往四德路191巷之路寬較寬，均不影響兩造出入，亦符合兩造前有約定分管位置；但若採被告方案，原告目前建物後面之增建部分恐需拆除，則衡諸上情及土地之目前使用現狀、分割後之土地整體形狀、經濟效益等情狀，兼顧兩造之最佳利益及公平原則，認系爭土地應依原告主張之分割方案即將如附圖編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告取得。爰判決如主文第一項所示。
　㈢承上，系爭土地之分割方式採原告方案，則系爭土地之價值不一，即有價差找補之問題，經本院送請正心不動產估價師聯合事務所考量分割前後整體地價總額並未變動之前提下，採用比較法之精神，考量「比準地」與分割後其他編號土地宗地個別條件差異性，比如形狀、寬深度、地勢、臨路條件、土地利用事宜性等因素，採百分率法進行調整，分別求得比準地與其他編號土地之價格差異率，另乘上各編號土地與比準地之面積差異率，及當地市場供需、交易慣例、勘估標的個別條件、區域條件等價格影響因素，在符合不動產估價技術規則下，運用不動產估價原理、邏輯推論方法，採成本法方式評估勘估標的土地及建物價格。其中土地部分以比較法為估價原則，建物部分採成本法方式，認系爭土地為每坪單價為150,000元（見估價報告書第44至60頁），而分割後，原告林沁慧、被告取得土地面積分別為分割前後之價值如附表二所示，依此計算，被告則應受補償未分配取得系爭土地之價值為2,282,248元（如附表三所示）。至被告雖抗辯系爭土地每坪均150,000元等語（本院卷第436頁），惟本案土地單價價值既經不動產估價師事務所綜合土地一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況及依最有效使用等情況，採比較法及土地開發分析法進行估價，而土地公告現值僅為土地價值之參考標準之一，尚須參酌上述各項因素綜合評估，被告為上開抗辯，尚難憑採。從而，本院斟酌共有人之意願、利害關係、共有物之性質、利用價值、使用現況、分割後之經濟效用及公平性等情事，認系爭土地以原告主張如附圖所示之分割方法及找補方式、金額，應屬適當，且符合公平原則。本院依前揭兩造應付補償金額及應受補償金額，計算如附表三之各共有人間有補償金額配賦表，兩造間即應依附表三所示之金額為補償。
五、綜上所述，原告請求就系爭土地為裁判分割，為有理由，應
    予准許。至分割方法，經本院斟酌兩造之意見、利害關係，
    及系爭土地之周遭環境、使用現狀、兩造所提分割方案之優劣及公平性、相關法令限制等情，認系爭土地合併分割如原告方案亦即附圖之分割方案所示，並依附表三所示之金額為找補，應屬允當，爰判決如主文第一、二項所示。至其餘所請，於法無據，不應准許。
陸、按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，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
    。本件分割共有物之訴，本質上並無訟爭性，兩造本可互換位置，本件原告起訴雖於法有據，但被告之應訴實因訴訟性質所不得不然，且被告就分割方法之爭執，乃為伸張或防衛其權利所必要，是以本院認由敗訴之被告負擔全部訴訟費用，顯失公平，應由兩造各按其應有部分之比例分擔（詳如附表四所示之比例），方屬公允，爰諭知訴訟費用之負擔如主文第三項所示。
柒、本件事證明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提之證據，經
    審酌後認均無礙判決之結果，爰不予一一論述，附此敘明。
捌、訴訟費用之負擔：民事訴訟法第第79條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　23　　日
                  民事第七庭  法  官  吳昀儒   
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　　112 　年　　11　　月　　23　　日
                              書記官  何惠文


附表一：土地及建物面積、各共有人姓名、應有部分比例
		編號

		不動產坐落位置

		面積（平方公尺）

		共有人姓名

		應有
部分



		1

		（土地）
臺中市○○○○○段000地號土地

		595.07

		林沁慧

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		2

		（土地）
臺中市○○○○○段000地號土地

		431.42

		林沁慧

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		3

		（建物）
臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號
（69建都營使字第5476號）
（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000地號）

		208.74

		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		4

		（建物）
臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號
（76建都營使字第7521號）
（建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000○000地號）

		480.68

		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2



		5

		（未辦保存登記之增建部分）
臺中市○○區○○路000巷000號建物之未辦保存登記增建部分 

		


		林永富

		1/2



		


		


		


		奇永公司

		1/2









附表二：系爭土地分割前、後土地總價與單價
		共有人

		分割前土地總價（元）（A)

		持分總面積（㎡）

		權利價值百分比（B）

		持分價值（元）＝AB

		




		奇永公司

		46,576,500

		513.245

		50％

		23,288,250

		




		林沁慧

		


		513.245

		50％

		23,288,250

		




		合計

		46,576,500

		1,026.49

		100％

		46,576,500

		








		分配位置

		各編號面積合計

		權利價值比例（A)

		土地總價
（B）

		各位置土地價值
C＝BA

		換算土地單價

		




		


		


		


		


		


		元/㎡

		元/坪



		A、B

		447.23㎡

		45.10％

		46,876,500元

		21,006,002

		47,000

		155,000



		C、D

		579.26㎡

		54.90％

		


		25,270,498

		44,000

		145,000



		合計

		1,026.49㎡

		100.00％

		46,576,500元

		46,576,500

		-

		-







　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表三：各共有人間相互找補金額表（幣別：新臺幣）
		土地各共有人相互找補金額明細

		


		


		




		


		共有人姓名

		受分配編號

		找補金額
(新臺幣)



		應給付人

		林沁慧

		C、D

		-2,282,248



		


		應給付金額合計

		


		-2,282,248



		受補償人

		奇永工業股份有限公司

		A、B

		+2,282,248



		


		受補償金額合計

		


		+2,282,248









附表四：訴訟費用應分擔比例
		共有人姓名

		應分擔之比例



		林沁慧

		    4分之1



		林永富

		    2分之1



		奇永工業股份有限公司

		    4分之1



		合      計

		    1分之1










臺灣臺中地方法院民事判決

                                     110年度訴字第1931號

原      告  林永富  

            林沁慧  





共      同

訴訟代理人  王博鑫律師

            廖國竣律師

複  代理人  王思穎律師

            李佳和  

被      告  奇永工業股份有限公司



法定代理人  林永裕  

訴訟代理人  葉耀中律師

複  代理人  李亞璇律師

            張翊宸律師

            林俊甫律師

上列當事人間分割共有物事件，本院於民國112年10月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

一、原告林沁慧與被告奇永工業股份有限公司共有坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地及同地段第136地號土地，准予合併分割，分割方式如附圖即臺中市大里地政事務所民國111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示，編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告奇永工業股份有限公司取得。

二、原告林沁慧及被告奇永工業股份有限公司應補償如附表三所示金額。

三、原告其餘之訴駁回。　　

四、訴訟費用由兩造按附表四所示比例負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：

一、坐落於臺中市○○區○○○段○000地號土地、同地段第136地號土地（以下合稱系爭土地），及其上同地段第17、18號建物即共同門牌號碼臺中市○○區○○路000巷000號（下稱系爭建物），暨尚未辦保存登記之建物（於94年初完成興建，下稱增建部分），目前為兩造所共有（面積、應有部分詳如附表一所示）。原告林永富與被告奇永工業股份有限公司（下稱被告）於94年6月24日簽立不動產買賣契約（原證3），將上開不動產應有部分2分之1賣給被告，嗣於96年10月10日簽立分管協議（原證4）。系爭土地、建物及增建部分並無不能分割之情事，兩造亦無不能分割之約定，惟不能協議分割，為有效利用土地達最佳經濟效用，爰依據民法第823條第1項、第824條規定請求就系爭土地、系爭建物及增建部分准予合併分割。

二、系爭土地由原告林沁慧與被告共有，系爭建物及增建部分由原告林永富與被告共有，系爭土地及建物（含增建部分）之西側由原告林沁慧、林永富作為住家及經營仁吉企業有限公司使用，東側由被告作為經營公司及住家使用。為使土地、建物及增建部分於經濟上做更有效利用，原告提出之分割方案（即臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡，下稱原告方案），此方案對於大門之石柱（即卷第127頁下方現場照片所示）不會拆除，可供兩造出入，若原告因此方案而有分得較多的土地，願意就專業機構之鑑價補償於被告。就被告主張之分割方案（即111年7月27日土地複丈成果圖，下均稱被告方案），不符合土地現使用狀況，分割後土地不完整四方，會導致原告分得之土地無法由目前的出入口出入（按：目前原告有建築物導致出入口狹窄），原告後面增建部分是鋼筋水泥，與原本建物相接連，若拆除恐影響建物安全性，並非最有利全體共有人。

三、聲明：以臺中市大里地政事務所111年6月28日土地複丈成果圖㈡所示之方案為原告分割方案。

貳、被告答辯：

一、被告同意將系爭土地與系爭建物、增建部分合併分割。系爭土地之西側即110年11月2日土地複丈成果圖（即土地現況圖，以下稱現況圖）編號A部分（含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）現由原告占有使用，編號B部分（含含17、18號建物、未辦理保存登記之增建部分）由被告占有使用，希望以111年7月27日複丈成果圖中C1、C3建築物的共同壁為中心線，增建部分主要係以木板組成，拆除部分不影響原告建物結構，分得土地可以保持完整，如採被告方案，原告會多分得1.97平方公尺，被告同意此部分不用鑑價，且從大門口石柱到原告建物有保留4米，可以直接進出馬路，只需把牆壁打掉即可。若採原告方案，被告分得土地少於原告將近40坪，明顯不公平，就土地面積鑑定雖無意見（見本院卷第353頁），但就鑑定機關每坪單價及找補有意見，因每坪單價僅15萬5,000元、14萬5,000元，顯低於市價行情，且原告分得土地屬雙臨路，西側部分雖係私設道路，惟並未禁止原告使用，被告分得之位置亦受到巷沖風水影響，疏未考量反應價值，單價上一坪差距高達1萬元，應有違誤。

二、答辯聲明：原告之訴駁回。

叁、得心證之理由：

一、查，本院會同兩造、臺中大里地政事務所至系爭土地、建物勘驗結果為：㈠原告方案以111年5月5日分割方案為準，以建物中間線往大門垂直延伸。㈡被告現場提出方案，以大門石柱左側為中間點與建物牆壁中間線為連結分割方案線。㈢110年11月2日現況圖所示A、B的建物後面均有建物增建部分，如照片所示（法官請地政將增建部分在現場圖標示）。㈣大門出口直接面對四德路191巷(寬度3.8公尺)，大門出去兩側有一條巷子，即四德路191巷（寬度3.45公尺）。㈤其餘如現場概況圖、照片所示等情，有本院勘驗筆錄、現場概況圖、現場照片等在卷可佐（見本院卷第91至93、245至271頁），並有臺中市○里地○○○○地○○○○000000000號函及土地複丈成果圖在卷可佐（見本院卷第273至277頁）、

　　原告提出現況照片（見卷第59至67、115至頁135），上開事實，應堪認真實。

二、就系爭建物及增建部分，不准分割：

　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」，民法第823條第1項定有明文。次按「本法所稱建築基地，為供建築物本身所占之地面及其所應留設之法定空地「，「應留設之法定空地，非依規定不得分割、移轉，並不得重複使用；其分割要件及申請核發程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之」，為建築法第11條第1項前段、第3項前段所明定。而「建築基地之法定空地併同建築物之分割，非於分割後合於左列各款規定者不得為之。每一建築基地之法定空地與建築物所占地面應相連接，連接部分寬度不得小於2公尺。…每一建築基地均應連接建築線並得以單獨申請建築。每一建築基地之建築物應具獨立之出入口」、「建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積者，其超出部分之分割，應以分割後能單獨建築使用或已與其鄰地成立協議調整地形或合併建築使用者為限」、「申請建築基地法定空地分割，應檢附直轄市、縣市主管建築機關准予分割之證明文件。…」，法定空地分割辦法第3條第1、3、4款、第4條、第5條分別定有明文，上揭規定即屬「法令另有規定」之情形。準此，法定空地原則上不能分割，必須即符合法定空地分割辦法規定之情形，即併同建築物分割或建築基地空地面積超過依法應保留之法定空地面積，且取得主管機關准予分割之證明者，始得為之。共有人訴請法院裁判分割具法定空地限制之共有土地，亦應遵守上揭規定。倘因上開法令限制無法分割，法院即不得准許分割，自無定分割方法之餘地（最高法院106年度台上字第467號判決意旨參照）。

　㈡查，系爭土地二筆，使用區分為特定農業區，使用類別為：丁種建築用地，其上有同地段17、18建號即門牌號碼：臺中市○○路000巷0○0號建物（使用執造：69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號），為兩造不爭執，有土地謄本、建物謄本在卷可佐（見本院卷第27至34頁），另本院依職權調閱上開69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號使用執造卷宗，核閱屬實，應堪信實。

　㈢臺中市政府都發局就系爭建物及系爭土地分割是否符合相關法令等問題，於111年9月29日中市都建字第1110208382號函覆略以：系爭135地號土地為（）建都營使字第5476號使用執照（建築物用途：廠房），系爭135、136地號土地為（）建都營使字第7521號使用執照（建築物用途：辦公室、餐廳、廚房、倉庫、宿舍）建築基地，涉領有使用執造之建築基地及建築物辦理分割，應依「建築物使用類組及」變更使用辦法」辦理分戶、「建築基地法定空地分割辦法」等規定檢討辦理等情，有上開函文在卷可稽（見本院卷第355至356頁）。觀以（）建都營使字第5476號使用執照係於69年10月8日核發，起造人為奇永公司，建築用途為廠房，申請面積212.61平方公尺（建築要項：第一層）、法定空地面積：269.967平方公尺；（）建都營使字第7521號使用執照係於77年6月21日核發，起造人為奇永公司，建築用途為辦公室、倉庫、宿舍，申請面積465.15平方公尺（建築要項：第一層121.78平方公尺〈辦公室、餐廳、廚房〉、第二層329.59平方公尺、倉庫、宿舍）、法定空地面積：262.34平方公尺。又本院現場履勘並委請臺中市大里地政事務所測量所繪製之110年11月2日土地複丈成果圖，系爭土地上之建築物之實際面積，核與上開（）建都營使字第5476號使用執照、（）建都營使字第7521號使用執照所載之建築物面積不符，且上開二使用執造之起造人均為奇永公司，與建物登記名義人為原告林永富與被告奇永公司共同所有，均有異，是兩造主張之系爭建物（含增建部分）之分割方案，核與前揭建築基地法定空地分割辦法有間，且與建物（含增建部分）之現況面積亦與上開使用執造核准之面積不符。　　

　㈣基上，系爭建物、增建部分，因建物現使用面積狀況，核與其臺中市政府都發局69建都營使字第5476號、76建都使字第7521號核准建築面積不一，且有違建築基地法定空地分割辦理，以致無法辦理分割，是原告請求就系爭建物、增建部分合併分割，於法無據，不應准許。

四、就土地部分，准予分割：

　㈠按法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係，及

    共有物之性質外，尚應斟酌共有物之價格，倘共有人中有不

    能按其應有部分受分配，或所受分配之不動產，其價格不相

    當時，法院非不得命以金錢補償之。又關於共有物之分割，

    如依原物之數量按其應有部分之比例分配，價值顯不相當者

    ，依其價值按其應有部分比例分配，仍不失為以原物分配於

    各共有人，否則不顧慮經濟上之價值，一概按其應有部分核

    算之原物數量分配者，將顯失公平，惟依其價值按應有部分

    比例分配原物，如有害經濟上之利用價值者，應認有民法第

    824條第3項之共有人中有不能按其應有部分受分配之情形，

    得以金錢補償之（參照最高法院57年台上字第2117號、63年

    台上字第2680號判例）。按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償者，倘分得價值較高及分得價值較低之共有人均為多數時，該每一分得價值較高之共有人即應就其補償金額對於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，方符共有物原物分割為共有物應有部分互相移轉之本旨（參照最高法院85年台上字第2676號判決意旨）。

　㈡系爭土地上之建物目前使用狀況，如臺中市大里地政事務所110年11月2日土地複丈成果圖所載編號A（135⑴、136⑵，面積合計486.63平方公尺）為原告使用之建物（供作住家及經營仁吉企業有限公司使用），編號B（135⑵、136⑴，面積合計339.67平方公尺）為被告使用之建物（供被告經營公司及住家使用），編號D所示為空地（面積：197.62平方公尺）、目前供兩造作為停車等使用，編號C所示為圍墻大門石柱（面積2.57平方公尺），有現場勘驗筆錄在卷可佐，是採原告方案較符合兩造目前建物之使用狀況，且大門石柱不會被拆除，原告通往四德路191巷之路寬較寬，均不影響兩造出入，亦符合兩造前有約定分管位置；但若採被告方案，原告目前建物後面之增建部分恐需拆除，則衡諸上情及土地之目前使用現狀、分割後之土地整體形狀、經濟效益等情狀，兼顧兩造之最佳利益及公平原則，認系爭土地應依原告主張之分割方案即將如附圖編號135⑴地號（C）（面積：307平方公尺）及136⑴地號（D）（面積：272.26平方公尺）分歸由原告林沁慧取得；編號135（A）地號（面積：288.07平方公尺）及136地號（B）（面積：159.16平方公尺）分歸由被告取得。爰判決如主文第一項所示。

　㈢承上，系爭土地之分割方式採原告方案，則系爭土地之價值不一，即有價差找補之問題，經本院送請正心不動產估價師聯合事務所考量分割前後整體地價總額並未變動之前提下，採用比較法之精神，考量「比準地」與分割後其他編號土地宗地個別條件差異性，比如形狀、寬深度、地勢、臨路條件、土地利用事宜性等因素，採百分率法進行調整，分別求得比準地與其他編號土地之價格差異率，另乘上各編號土地與比準地之面積差異率，及當地市場供需、交易慣例、勘估標的個別條件、區域條件等價格影響因素，在符合不動產估價技術規則下，運用不動產估價原理、邏輯推論方法，採成本法方式評估勘估標的土地及建物價格。其中土地部分以比較法為估價原則，建物部分採成本法方式，認系爭土地為每坪單價為150,000元（見估價報告書第44至60頁），而分割後，原告林沁慧、被告取得土地面積分別為分割前後之價值如附表二所示，依此計算，被告則應受補償未分配取得系爭土地之價值為2,282,248元（如附表三所示）。至被告雖抗辯系爭土地每坪均150,000元等語（本院卷第436頁），惟本案土地單價價值既經不動產估價師事務所綜合土地一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況及依最有效使用等情況，採比較法及土地開發分析法進行估價，而土地公告現值僅為土地價值之參考標準之一，尚須參酌上述各項因素綜合評估，被告為上開抗辯，尚難憑採。從而，本院斟酌共有人之意願、利害關係、共有物之性質、利用價值、使用現況、分割後之經濟效用及公平性等情事，認系爭土地以原告主張如附圖所示之分割方法及找補方式、金額，應屬適當，且符合公平原則。本院依前揭兩造應付補償金額及應受補償金額，計算如附表三之各共有人間有補償金額配賦表，兩造間即應依附表三所示之金額為補償。

五、綜上所述，原告請求就系爭土地為裁判分割，為有理由，應

    予准許。至分割方法，經本院斟酌兩造之意見、利害關係，

    及系爭土地之周遭環境、使用現狀、兩造所提分割方案之優劣及公平性、相關法令限制等情，認系爭土地合併分割如原告方案亦即附圖之分割方案所示，並依附表三所示之金額為找補，應屬允當，爰判決如主文第一、二項所示。至其餘所請，於法無據，不應准許。

陸、按因共有物分割、經界或其他性質上類似之事件涉訟，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

    。本件分割共有物之訴，本質上並無訟爭性，兩造本可互換位置，本件原告起訴雖於法有據，但被告之應訴實因訴訟性質所不得不然，且被告就分割方法之爭執，乃為伸張或防衛其權利所必要，是以本院認由敗訴之被告負擔全部訴訟費用，顯失公平，應由兩造各按其應有部分之比例分擔（詳如附表四所示之比例），方屬公允，爰諭知訴訟費用之負擔如主文第三項所示。

柒、本件事證明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提之證據，經

    審酌後認均無礙判決之結果，爰不予一一論述，附此敘明。

捌、訴訟費用之負擔：民事訴訟法第第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                  民事第七庭  法  官  吳昀儒   

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　　112 　年　　11　　月　　23　　日

                              書記官  何惠文



附表一：土地及建物面積、各共有人姓名、應有部分比例

編號 不動產坐落位置 面積（平方公尺） 共有人姓名 應有 部分 1 （土地） 臺中市○○○○○段000地號土地 595.07 林沁慧 1/2    奇永公司 1/2 2 （土地） 臺中市○○○○○段000地號土地 431.42 林沁慧 1/2    奇永公司 1/2 3 （建物） 臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號 （69建都營使字第5476號） （建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000地號） 208.74 林永富 1/2    奇永公司 1/2 4 （建物） 臺中市○○○○○段00號建物即門牌號碼：臺中市○○區○○路000巷000號 （76建都營使字第7521號） （建物坐落地號：臺中市○○區○○○段000○000地號） 480.68 林永富 1/2    奇永公司 1/2 5 （未辦保存登記之增建部分） 臺中市○○區○○路000巷000號建物之未辦保存登記增建部分   林永富 1/2    奇永公司 1/2 



附表二：系爭土地分割前、後土地總價與單價

共有人 分割前土地總價（元）（A) 持分總面積（㎡） 權利價值百分比（B） 持分價值（元）＝AB  奇永公司 46,576,500 513.245 50％ 23,288,250  林沁慧  513.245 50％ 23,288,250  合計 46,576,500 1,026.49 100％ 46,576,500  

分配位置 各編號面積合計 權利價值比例（A) 土地總價 （B） 各位置土地價值 C＝BA 換算土地單價       元/㎡ 元/坪 A、B 447.23㎡ 45.10％ 46,876,500元 21,006,002 47,000 155,000 C、D 579.26㎡ 54.90％  25,270,498 44,000 145,000 合計 1,026.49㎡ 100.00％ 46,576,500元 46,576,500 - - 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表三：各共有人間相互找補金額表（幣別：新臺幣）

土地各共有人相互找補金額明細     共有人姓名 受分配編號 找補金額 (新臺幣) 應給付人 林沁慧 C、D -2,282,248  應給付金額合計  -2,282,248 受補償人 奇永工業股份有限公司 A、B +2,282,248  受補償金額合計  +2,282,248 



附表四：訴訟費用應分擔比例

共有人姓名 應分擔之比例 林沁慧     4分之1 林永富     2分之1 奇永工業股份有限公司     4分之1 合      計     1分之1 





