
臺灣高等法院臺中分院民事判決

113年度上字第56號

上  訴  人  陳家偉

訴訟代理人  林建宏律師

被  上訴人  陳淑娟

訴訟代理人  卓容安律師

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國112年

12月4日臺灣臺中地方法院112年度訴字第685號第一審判決提起

上訴，本院於114年1月14日言詞辯論終結，判決如下：   

　　主　　　文

原判決廢棄。

兩造共有坐落臺中市○○區○○段0000地號土地及其上同段000

建號建物分歸上訴人取得，並由上訴人補償被上訴人新臺幣

5,959,440元。

第一、二審訴訟費用由兩造各負擔2分之1。　 

　　事實及理由

一、上訴人主張：坐落臺中市○○區○○段0000地號土地（下稱

系爭土地）暨其上同段000建號建物（建物門牌：○○路一

段000巷00號，下稱系爭建物，並與系爭土地合稱系爭房

地）為兩造共有，應有部分均各2分之1。系爭房地無因物之

使用目的不能分割之情形，復無不為分割之約定，原物分配

並無困難，惟就分割方法無法達成協議。伊家族居住於系爭

房地迄今已有幾十年，應將系爭房地分歸伊單獨所有，伊願

以金錢補償被上訴人。爰請求將系爭土地與建物合併為原物

分割，全部分歸予伊，並由伊給付被上訴人新臺幣（下同）

5,959,440元（原審判決系爭房地准予合併變價分割，所得

價金按兩造各2分之1比例分配。上訴人不服，提起上訴）。

並上訴聲明：㈠原判決廢棄；㈡系爭房地應分歸上訴人單獨

取得，並由上訴人以金錢補償被上訴人5,959,440元。

二、被上訴人則以：系爭房地應合併變價分割，所得價金按兩造

各2分之1比例分配。兩造同為系爭房地之共有人，就系爭房
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地之權利及地位相同，不因上訴人長期居住於系爭房地，即

應將系爭房地分配予上訴人。訴外人卓越不動產估價師聯合

事務所出具之不動產估價報告書（下稱系爭估價報告）所示

之價格低於市價，若將系爭房地分配予上訴人，伊僅能獲取

低於市價之補償，顯不公平等語置辯。並答辯聲明：上訴駁

回。

三、得心證之理由：

　㈠系爭房地為兩造共有，應有部分各2分之1，被上訴人係於

111年8月17日買受應有部分等情，有系爭房地登記謄本可稽

（見原審卷第15、17、47、49頁）。按各共有人除因物之使

用目的不能分割，或契約訂有不分割之協議者外，得隨時請

求分割共有物，民法第823條第1項前段定有明文。兩造就系

爭房地既無前揭法條所定不予分割之約定，且系爭房地依法

並無不得分割之限制，則上訴人請求裁判分割系爭房地，自

屬有據。 

　㈡按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅

時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請

求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共

有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有

人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配

於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變

賣，以價金分配於各共有人。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。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2項至第4項

定有明文。又定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，

惟仍應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部

分所得利用之價值等情形，定一適當公平之方法以為分割。

經查：

　⒈系爭房屋坐落在系爭土地上，僅有一個出入口即大門可對外

通行等情，為兩造所不爭執（見本院卷第33頁），自應合併
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分割，惟物理上使兩造均受原物之分配，顯有困難，若將系

爭房地分割為共有人其中一人單獨所有，可使系爭房地之經

濟效益最大化。又系爭房地現由上訴人及其家族居住，被上

訴人係於111年8月間由上訴人之伯父即訴外人陳伯睿以560

萬元買受系爭房地應有部分，當時上訴人即已居住於系爭房

屋等情，為被上訴人所不爭執（見本院卷第33至36頁）。而

系爭房地為上訴人唯一之住所，有上訴人全國財產稅總歸戶

財產查詢清單可佐（見本院卷第87頁）。被上訴人亦自承對

系爭房地並無居住之需求及情感因素，僅是希望購買系爭房

地應有部分後，可以向上訴人洽談可否再購買其應有部分等

語（見本院卷第34至35頁），而其主張變價分割亦僅希冀透

過競標方式獲取較大之價差利益（見本院卷第133、149

頁），著重投資獲利，違反分割共有物以原物分配之原則。

審酌系爭房地業為上訴人長久居住，上訴人並已表明願取得

系爭房地並補償被上訴人，以及兩造之利害關係、系爭房地

之性質及分得部分所得利用之價值等情形，本院認將系爭房

地均分歸上訴人單獨所有，再以金錢補償被上訴人，應屬妥

適。

　⒉系爭房地因分歸上訴人單獨所有，依前開民法第824條第3項

規定，自應由上訴人補償被上訴人。原審囑託卓越不動產估

價師聯合事務所鑑定系爭房地之價格，經該所參考不動產市

場概況、系爭房地所在區域之房地產利用、各項建設、未來

發展趨勢等情形、系爭土地坐落位置、面積、面前道路寬

度、土地寬度深度、使用分區等其他因素、系爭房屋構造、

量體與樓層、使用型態、屋齡等其他因素，並參酌附近買賣

標的交易價格並為相關因素調整，依比較法估價；再參考附

近房地租金行情並為相關因素調整，依收益法之直接資本化

法估價；再綜合上開估價方法，得出系爭房地總價值為

11,918,880元，若分歸其一共有物人所有，該共有人應找補

另一共有人5,959,440元等情，有該事務所112年9月12日112

卓越字第1120912001號函所附系爭估價報告可按（見原審卷
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第105頁，報告外放，結論見報告第3頁）。被上訴人雖辯稱

系爭估價報告之價格低於市價，並提出信義房屋實價登錄行

情為證（見本院卷第115頁），惟該實價登錄之交易標的，

屬臺中市南屯區○○路一、二段之大範圍區域數筆透天別

墅，與系爭房地之各類條件並不相同，各筆交易價格亦存在

極大差異，況且均不能排除有各該交易買賣雙方主觀個人因

素之影響，就本件分割共有物之補償價格，參考價值不大；

反之，系爭估價報告係由鑑定人基於其專業，根據前述多項

客觀事實，以比較法及收益法之直接資本化法估價，自更具

參考價值。再者，系爭估價報告所鑑定之找補價額為

5,959,440元，亦較被上訴人於111年8月間以560萬元買受系

爭房地應有部分2分之1之價格為高，堪認系爭估價報告之鑑

定價格，足以採酌，要無被上訴人所稱低於市價之情形。上

訴人主張系爭房地因分歸其單獨所有，其應補償被上訴人

5,959,440元，自屬有據。

　㈢綜上所述，本院認為系爭房地應合併以分歸上訴人單獨取

得，並由上訴人補償被上訴人5,959,440元之方式分割。原

審就系爭房地予以變價，將所得價金由兩造各依2分之1之比

例分配，所採分割方案，尚有未洽。上訴意旨指摘原判決不

當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄並改判如

主文第2項所示。原審分割方法既已廢棄，原判決關於訴訟

費用負擔部分，應併予廢棄。又分割共有物之訴係以請求分

割共有物之形成權為訴訟標的，當事人所提出之分割方法，

僅係供法院之參考，其分割方法，對於各共有人而言，並無

勝負問題，本件訴訟費用若命形式上敗訴之當事人全部負

擔，顯然有欠公平。故本件關於訴訟費用之負擔，應由兩造

各依應有部分比例即各負擔2分之1較為合理，爰判決如主文

第3項所示。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經

本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必

要，附此敘明。　　
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五、據上論結，本件上訴為有理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　　審判長法　官　黃綵君

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳崇道 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳宗賢

　　　　　　　　　　　　　　　　

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，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)。

上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律

師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事

訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　金珍華

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日
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臺灣高等法院臺中分院民事判決
113年度上字第56號
上  訴  人  陳家偉
訴訟代理人  林建宏律師
被  上訴人  陳淑娟
訴訟代理人  卓容安律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國112年12月4日臺灣臺中地方法院112年度訴字第685號第一審判決提起上訴，本院於114年1月14日言詞辯論終結，判決如下：   
　　主　　　文
原判決廢棄。
兩造共有坐落臺中市○○區○○段0000地號土地及其上同段000建號建物分歸上訴人取得，並由上訴人補償被上訴人新臺幣5,959,440元。
第一、二審訴訟費用由兩造各負擔2分之1。　 
　　事實及理由
一、上訴人主張：坐落臺中市○○區○○段0000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同段000建號建物（建物門牌：○○路一段000巷00號，下稱系爭建物，並與系爭土地合稱系爭房地）為兩造共有，應有部分均各2分之1。系爭房地無因物之使用目的不能分割之情形，復無不為分割之約定，原物分配並無困難，惟就分割方法無法達成協議。伊家族居住於系爭房地迄今已有幾十年，應將系爭房地分歸伊單獨所有，伊願以金錢補償被上訴人。爰請求將系爭土地與建物合併為原物分割，全部分歸予伊，並由伊給付被上訴人新臺幣（下同）5,959,440元（原審判決系爭房地准予合併變價分割，所得價金按兩造各2分之1比例分配。上訴人不服，提起上訴）。並上訴聲明：㈠原判決廢棄；㈡系爭房地應分歸上訴人單獨取得，並由上訴人以金錢補償被上訴人5,959,440元。
二、被上訴人則以：系爭房地應合併變價分割，所得價金按兩造各2分之1比例分配。兩造同為系爭房地之共有人，就系爭房地之權利及地位相同，不因上訴人長期居住於系爭房地，即應將系爭房地分配予上訴人。訴外人卓越不動產估價師聯合事務所出具之不動產估價報告書（下稱系爭估價報告）所示之價格低於市價，若將系爭房地分配予上訴人，伊僅能獲取低於市價之補償，顯不公平等語置辯。並答辯聲明：上訴駁回。
三、得心證之理由：
　㈠系爭房地為兩造共有，應有部分各2分之1，被上訴人係於111年8月17日買受應有部分等情，有系爭房地登記謄本可稽（見原審卷第15、17、47、49頁）。按各共有人除因物之使用目的不能分割，或契約訂有不分割之協議者外，得隨時請求分割共有物，民法第823條第1項前段定有明文。兩造就系爭房地既無前揭法條所定不予分割之約定，且系爭房地依法並無不得分割之限制，則上訴人請求裁判分割系爭房地，自屬有據。 
　㈡按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。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。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2項至第4項定有明文。又定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，定一適當公平之方法以為分割。經查：
　⒈系爭房屋坐落在系爭土地上，僅有一個出入口即大門可對外通行等情，為兩造所不爭執（見本院卷第33頁），自應合併分割，惟物理上使兩造均受原物之分配，顯有困難，若將系爭房地分割為共有人其中一人單獨所有，可使系爭房地之經濟效益最大化。又系爭房地現由上訴人及其家族居住，被上訴人係於111年8月間由上訴人之伯父即訴外人陳伯睿以560萬元買受系爭房地應有部分，當時上訴人即已居住於系爭房屋等情，為被上訴人所不爭執（見本院卷第33至36頁）。而系爭房地為上訴人唯一之住所，有上訴人全國財產稅總歸戶財產查詢清單可佐（見本院卷第87頁）。被上訴人亦自承對系爭房地並無居住之需求及情感因素，僅是希望購買系爭房地應有部分後，可以向上訴人洽談可否再購買其應有部分等語（見本院卷第34至35頁），而其主張變價分割亦僅希冀透過競標方式獲取較大之價差利益（見本院卷第133、149頁），著重投資獲利，違反分割共有物以原物分配之原則。審酌系爭房地業為上訴人長久居住，上訴人並已表明願取得系爭房地並補償被上訴人，以及兩造之利害關係、系爭房地之性質及分得部分所得利用之價值等情形，本院認將系爭房地均分歸上訴人單獨所有，再以金錢補償被上訴人，應屬妥適。
　⒉系爭房地因分歸上訴人單獨所有，依前開民法第824條第3項規定，自應由上訴人補償被上訴人。原審囑託卓越不動產估價師聯合事務所鑑定系爭房地之價格，經該所參考不動產市場概況、系爭房地所在區域之房地產利用、各項建設、未來發展趨勢等情形、系爭土地坐落位置、面積、面前道路寬度、土地寬度深度、使用分區等其他因素、系爭房屋構造、量體與樓層、使用型態、屋齡等其他因素，並參酌附近買賣標的交易價格並為相關因素調整，依比較法估價；再參考附近房地租金行情並為相關因素調整，依收益法之直接資本化法估價；再綜合上開估價方法，得出系爭房地總價值為11,918,880元，若分歸其一共有物人所有，該共有人應找補另一共有人5,959,440元等情，有該事務所112年9月12日112卓越字第1120912001號函所附系爭估價報告可按（見原審卷第105頁，報告外放，結論見報告第3頁）。被上訴人雖辯稱系爭估價報告之價格低於市價，並提出信義房屋實價登錄行情為證（見本院卷第115頁），惟該實價登錄之交易標的，屬臺中市南屯區○○路一、二段之大範圍區域數筆透天別墅，與系爭房地之各類條件並不相同，各筆交易價格亦存在極大差異，況且均不能排除有各該交易買賣雙方主觀個人因素之影響，就本件分割共有物之補償價格，參考價值不大；反之，系爭估價報告係由鑑定人基於其專業，根據前述多項客觀事實，以比較法及收益法之直接資本化法估價，自更具參考價值。再者，系爭估價報告所鑑定之找補價額為5,959,440元，亦較被上訴人於111年8月間以560萬元買受系爭房地應有部分2分之1之價格為高，堪認系爭估價報告之鑑定價格，足以採酌，要無被上訴人所稱低於市價之情形。上訴人主張系爭房地因分歸其單獨所有，其應補償被上訴人5,959,440元，自屬有據。
　㈢綜上所述，本院認為系爭房地應合併以分歸上訴人單獨取得，並由上訴人補償被上訴人5,959,440元之方式分割。原審就系爭房地予以變價，將所得價金由兩造各依2分之1之比例分配，所採分割方案，尚有未洽。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄並改判如主文第2項所示。原審分割方法既已廢棄，原判決關於訴訟費用負擔部分，應併予廢棄。又分割共有物之訴係以請求分割共有物之形成權為訴訟標的，當事人所提出之分割方法，僅係供法院之參考，其分割方法，對於各共有人而言，並無勝負問題，本件訴訟費用若命形式上敗訴之當事人全部負擔，顯然有欠公平。故本件關於訴訟費用之負擔，應由兩造各依應有部分比例即各負擔2分之1較為合理，爰判決如主文第3項所示。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要，附此敘明。　　
五、據上論結，本件上訴為有理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　審判長法　官　黃綵君
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳崇道 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳宗賢
　　　　　　　　　　　　　　　　
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，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)。
上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律
師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事
訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。


　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　金珍華
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日



臺灣高等法院臺中分院民事判決
113年度上字第56號
上  訴  人  陳家偉
訴訟代理人  林建宏律師
被  上訴人  陳淑娟
訴訟代理人  卓容安律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國112年1
2月4日臺灣臺中地方法院112年度訴字第685號第一審判決提起上
訴，本院於114年1月14日言詞辯論終結，判決如下：   
　　主　　　文
原判決廢棄。
兩造共有坐落臺中市○○區○○段0000地號土地及其上同段000建號
建物分歸上訴人取得，並由上訴人補償被上訴人新臺幣5,959,44
0元。
第一、二審訴訟費用由兩造各負擔2分之1。　 
　　事實及理由
一、上訴人主張：坐落臺中市○○區○○段0000地號土地（下稱系爭
    土地）暨其上同段000建號建物（建物門牌：○○路一段000巷
    00號，下稱系爭建物，並與系爭土地合稱系爭房地）為兩造
    共有，應有部分均各2分之1。系爭房地無因物之使用目的不
    能分割之情形，復無不為分割之約定，原物分配並無困難，
    惟就分割方法無法達成協議。伊家族居住於系爭房地迄今已
    有幾十年，應將系爭房地分歸伊單獨所有，伊願以金錢補償
    被上訴人。爰請求將系爭土地與建物合併為原物分割，全部
    分歸予伊，並由伊給付被上訴人新臺幣（下同）5,959,440
    元（原審判決系爭房地准予合併變價分割，所得價金按兩造
    各2分之1比例分配。上訴人不服，提起上訴）。並上訴聲明
    ：㈠原判決廢棄；㈡系爭房地應分歸上訴人單獨取得，並由上
    訴人以金錢補償被上訴人5,959,440元。
二、被上訴人則以：系爭房地應合併變價分割，所得價金按兩造
    各2分之1比例分配。兩造同為系爭房地之共有人，就系爭房
    地之權利及地位相同，不因上訴人長期居住於系爭房地，即
    應將系爭房地分配予上訴人。訴外人卓越不動產估價師聯合
    事務所出具之不動產估價報告書（下稱系爭估價報告）所示
    之價格低於市價，若將系爭房地分配予上訴人，伊僅能獲取
    低於市價之補償，顯不公平等語置辯。並答辯聲明：上訴駁
    回。
三、得心證之理由：
　㈠系爭房地為兩造共有，應有部分各2分之1，被上訴人係於111
    年8月17日買受應有部分等情，有系爭房地登記謄本可稽（
    見原審卷第15、17、47、49頁）。按各共有人除因物之使用
    目的不能分割，或契約訂有不分割之協議者外，得隨時請求
    分割共有物，民法第823條第1項前段定有明文。兩造就系爭
    房地既無前揭法條所定不予分割之約定，且系爭房地依法並
    無不得分割之限制，則上訴人請求裁判分割系爭房地，自屬
    有據。 
　㈡按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅
    時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求
    ，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有
    人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人
    。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於
    各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣
    ，以價金分配於各共有人。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
    。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2項至第4項定
    有明文。又定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟
    仍應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分
    所得利用之價值等情形，定一適當公平之方法以為分割。經
    查：
　⒈系爭房屋坐落在系爭土地上，僅有一個出入口即大門可對外
    通行等情，為兩造所不爭執（見本院卷第33頁），自應合併
    分割，惟物理上使兩造均受原物之分配，顯有困難，若將系
    爭房地分割為共有人其中一人單獨所有，可使系爭房地之經
    濟效益最大化。又系爭房地現由上訴人及其家族居住，被上
    訴人係於111年8月間由上訴人之伯父即訴外人陳伯睿以560
    萬元買受系爭房地應有部分，當時上訴人即已居住於系爭房
    屋等情，為被上訴人所不爭執（見本院卷第33至36頁）。而
    系爭房地為上訴人唯一之住所，有上訴人全國財產稅總歸戶
    財產查詢清單可佐（見本院卷第87頁）。被上訴人亦自承對
    系爭房地並無居住之需求及情感因素，僅是希望購買系爭房
    地應有部分後，可以向上訴人洽談可否再購買其應有部分等
    語（見本院卷第34至35頁），而其主張變價分割亦僅希冀透
    過競標方式獲取較大之價差利益（見本院卷第133、149頁）
    ，著重投資獲利，違反分割共有物以原物分配之原則。審酌
    系爭房地業為上訴人長久居住，上訴人並已表明願取得系爭
    房地並補償被上訴人，以及兩造之利害關係、系爭房地之性
    質及分得部分所得利用之價值等情形，本院認將系爭房地均
    分歸上訴人單獨所有，再以金錢補償被上訴人，應屬妥適。
　⒉系爭房地因分歸上訴人單獨所有，依前開民法第824條第3項
    規定，自應由上訴人補償被上訴人。原審囑託卓越不動產估
    價師聯合事務所鑑定系爭房地之價格，經該所參考不動產市
    場概況、系爭房地所在區域之房地產利用、各項建設、未來
    發展趨勢等情形、系爭土地坐落位置、面積、面前道路寬度
    、土地寬度深度、使用分區等其他因素、系爭房屋構造、量
    體與樓層、使用型態、屋齡等其他因素，並參酌附近買賣標
    的交易價格並為相關因素調整，依比較法估價；再參考附近
    房地租金行情並為相關因素調整，依收益法之直接資本化法
    估價；再綜合上開估價方法，得出系爭房地總價值為11,918
    ,880元，若分歸其一共有物人所有，該共有人應找補另一共
    有人5,959,440元等情，有該事務所112年9月12日112卓越字
    第1120912001號函所附系爭估價報告可按（見原審卷第105
    頁，報告外放，結論見報告第3頁）。被上訴人雖辯稱系爭
    估價報告之價格低於市價，並提出信義房屋實價登錄行情為
    證（見本院卷第115頁），惟該實價登錄之交易標的，屬臺
    中市南屯區○○路一、二段之大範圍區域數筆透天別墅，與系
    爭房地之各類條件並不相同，各筆交易價格亦存在極大差異
    ，況且均不能排除有各該交易買賣雙方主觀個人因素之影響
    ，就本件分割共有物之補償價格，參考價值不大；反之，系
    爭估價報告係由鑑定人基於其專業，根據前述多項客觀事實
    ，以比較法及收益法之直接資本化法估價，自更具參考價值
    。再者，系爭估價報告所鑑定之找補價額為5,959,440元，
    亦較被上訴人於111年8月間以560萬元買受系爭房地應有部
    分2分之1之價格為高，堪認系爭估價報告之鑑定價格，足以
    採酌，要無被上訴人所稱低於市價之情形。上訴人主張系爭
    房地因分歸其單獨所有，其應補償被上訴人5,959,440元，
    自屬有據。
　㈢綜上所述，本院認為系爭房地應合併以分歸上訴人單獨取得
    ，並由上訴人補償被上訴人5,959,440元之方式分割。原審
    就系爭房地予以變價，將所得價金由兩造各依2分之1之比例
    分配，所採分割方案，尚有未洽。上訴意旨指摘原判決不當
    ，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄並改判如主
    文第2項所示。原審分割方法既已廢棄，原判決關於訴訟費
    用負擔部分，應併予廢棄。又分割共有物之訴係以請求分割
    共有物之形成權為訴訟標的，當事人所提出之分割方法，僅
    係供法院之參考，其分割方法，對於各共有人而言，並無勝
    負問題，本件訴訟費用若命形式上敗訴之當事人全部負擔，
    顯然有欠公平。故本件關於訴訟費用之負擔，應由兩造各依
    應有部分比例即各負擔2分之1較為合理，爰判決如主文第3
    項所示。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經
    本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要
    ，附此敘明。　　
五、據上論結，本件上訴為有理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　審判長法　官　黃綵君
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳崇道 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳宗賢
　　　　　　　　　　　　　　　　
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，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)。
上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律
師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事
訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　金珍華
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日




臺灣高等法院臺中分院民事判決
113年度上字第56號
上  訴  人  陳家偉
訴訟代理人  林建宏律師
被  上訴人  陳淑娟
訴訟代理人  卓容安律師
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國112年12月4日臺灣臺中地方法院112年度訴字第685號第一審判決提起上訴，本院於114年1月14日言詞辯論終結，判決如下：   
　　主　　　文
原判決廢棄。
兩造共有坐落臺中市○○區○○段0000地號土地及其上同段000建號建物分歸上訴人取得，並由上訴人補償被上訴人新臺幣5,959,440元。
第一、二審訴訟費用由兩造各負擔2分之1。　 
　　事實及理由
一、上訴人主張：坐落臺中市○○區○○段0000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同段000建號建物（建物門牌：○○路一段000巷00號，下稱系爭建物，並與系爭土地合稱系爭房地）為兩造共有，應有部分均各2分之1。系爭房地無因物之使用目的不能分割之情形，復無不為分割之約定，原物分配並無困難，惟就分割方法無法達成協議。伊家族居住於系爭房地迄今已有幾十年，應將系爭房地分歸伊單獨所有，伊願以金錢補償被上訴人。爰請求將系爭土地與建物合併為原物分割，全部分歸予伊，並由伊給付被上訴人新臺幣（下同）5,959,440元（原審判決系爭房地准予合併變價分割，所得價金按兩造各2分之1比例分配。上訴人不服，提起上訴）。並上訴聲明：㈠原判決廢棄；㈡系爭房地應分歸上訴人單獨取得，並由上訴人以金錢補償被上訴人5,959,440元。
二、被上訴人則以：系爭房地應合併變價分割，所得價金按兩造各2分之1比例分配。兩造同為系爭房地之共有人，就系爭房地之權利及地位相同，不因上訴人長期居住於系爭房地，即應將系爭房地分配予上訴人。訴外人卓越不動產估價師聯合事務所出具之不動產估價報告書（下稱系爭估價報告）所示之價格低於市價，若將系爭房地分配予上訴人，伊僅能獲取低於市價之補償，顯不公平等語置辯。並答辯聲明：上訴駁回。
三、得心證之理由：
　㈠系爭房地為兩造共有，應有部分各2分之1，被上訴人係於111年8月17日買受應有部分等情，有系爭房地登記謄本可稽（見原審卷第15、17、47、49頁）。按各共有人除因物之使用目的不能分割，或契約訂有不分割之協議者外，得隨時請求分割共有物，民法第823條第1項前段定有明文。兩造就系爭房地既無前揭法條所定不予分割之約定，且系爭房地依法並無不得分割之限制，則上訴人請求裁判分割系爭房地，自屬有據。 
　㈡按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：一、以原物分配於各共有人。但各共有人均受原物之分配顯有困難者，得將原物分配於部分共有人。二、原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。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。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2項至第4項定有明文。又定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，定一適當公平之方法以為分割。經查：
　⒈系爭房屋坐落在系爭土地上，僅有一個出入口即大門可對外通行等情，為兩造所不爭執（見本院卷第33頁），自應合併分割，惟物理上使兩造均受原物之分配，顯有困難，若將系爭房地分割為共有人其中一人單獨所有，可使系爭房地之經濟效益最大化。又系爭房地現由上訴人及其家族居住，被上訴人係於111年8月間由上訴人之伯父即訴外人陳伯睿以560萬元買受系爭房地應有部分，當時上訴人即已居住於系爭房屋等情，為被上訴人所不爭執（見本院卷第33至36頁）。而系爭房地為上訴人唯一之住所，有上訴人全國財產稅總歸戶財產查詢清單可佐（見本院卷第87頁）。被上訴人亦自承對系爭房地並無居住之需求及情感因素，僅是希望購買系爭房地應有部分後，可以向上訴人洽談可否再購買其應有部分等語（見本院卷第34至35頁），而其主張變價分割亦僅希冀透過競標方式獲取較大之價差利益（見本院卷第133、149頁），著重投資獲利，違反分割共有物以原物分配之原則。審酌系爭房地業為上訴人長久居住，上訴人並已表明願取得系爭房地並補償被上訴人，以及兩造之利害關係、系爭房地之性質及分得部分所得利用之價值等情形，本院認將系爭房地均分歸上訴人單獨所有，再以金錢補償被上訴人，應屬妥適。
　⒉系爭房地因分歸上訴人單獨所有，依前開民法第824條第3項規定，自應由上訴人補償被上訴人。原審囑託卓越不動產估價師聯合事務所鑑定系爭房地之價格，經該所參考不動產市場概況、系爭房地所在區域之房地產利用、各項建設、未來發展趨勢等情形、系爭土地坐落位置、面積、面前道路寬度、土地寬度深度、使用分區等其他因素、系爭房屋構造、量體與樓層、使用型態、屋齡等其他因素，並參酌附近買賣標的交易價格並為相關因素調整，依比較法估價；再參考附近房地租金行情並為相關因素調整，依收益法之直接資本化法估價；再綜合上開估價方法，得出系爭房地總價值為11,918,880元，若分歸其一共有物人所有，該共有人應找補另一共有人5,959,440元等情，有該事務所112年9月12日112卓越字第1120912001號函所附系爭估價報告可按（見原審卷第105頁，報告外放，結論見報告第3頁）。被上訴人雖辯稱系爭估價報告之價格低於市價，並提出信義房屋實價登錄行情為證（見本院卷第115頁），惟該實價登錄之交易標的，屬臺中市南屯區○○路一、二段之大範圍區域數筆透天別墅，與系爭房地之各類條件並不相同，各筆交易價格亦存在極大差異，況且均不能排除有各該交易買賣雙方主觀個人因素之影響，就本件分割共有物之補償價格，參考價值不大；反之，系爭估價報告係由鑑定人基於其專業，根據前述多項客觀事實，以比較法及收益法之直接資本化法估價，自更具參考價值。再者，系爭估價報告所鑑定之找補價額為5,959,440元，亦較被上訴人於111年8月間以560萬元買受系爭房地應有部分2分之1之價格為高，堪認系爭估價報告之鑑定價格，足以採酌，要無被上訴人所稱低於市價之情形。上訴人主張系爭房地因分歸其單獨所有，其應補償被上訴人5,959,440元，自屬有據。
　㈢綜上所述，本院認為系爭房地應合併以分歸上訴人單獨取得，並由上訴人補償被上訴人5,959,440元之方式分割。原審就系爭房地予以變價，將所得價金由兩造各依2分之1之比例分配，所採分割方案，尚有未洽。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄並改判如主文第2項所示。原審分割方法既已廢棄，原判決關於訴訟費用負擔部分，應併予廢棄。又分割共有物之訴係以請求分割共有物之形成權為訴訟標的，當事人所提出之分割方法，僅係供法院之參考，其分割方法，對於各共有人而言，並無勝負問題，本件訴訟費用若命形式上敗訴之當事人全部負擔，顯然有欠公平。故本件關於訴訟費用之負擔，應由兩造各依應有部分比例即各負擔2分之1較為合理，爰判決如主文第3項所示。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘訴訟資料及攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與判決結果尚不生影響，無逐一論述之必要，附此敘明。　　
五、據上論結，本件上訴為有理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　　審判長法　官　黃綵君
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　吳崇道 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳宗賢
　　　　　　　　　　　　　　　　
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，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)。
上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律
師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事
訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　金珍華
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　18　　日



