
臺灣臺南地方法院民事判決

111年度訴字第1458號

原      告  蔣奇璋 

訴訟代理人  鄭崇煌律師

被      告  萬家福股份有限公司(即蔣清在之承當訴訟人)

0000000000000000

法定代理人  黃文程 

訴訟代理人  蔡淑娟律師

被      告  蔣福   

            蔣萬進 

            蔣蘇笑 

            蔣清輝 

            蔣清良 

上五人共同

訴訟代理人  李怡青 

被      告

兼上一人之

複 代 理人  蔣志鴻 

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年2月6日

言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落臺南市新市區大洲段234-7地號土地分割如臺

南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖及附

表二所示。

二、原告、被告蔣志鴻應各補償其餘被告如附表三所示金額。

三、訴訟費用由兩造按附表一之原應有部分比例負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：兩造共有臺南市○市區○○段00000地號土地(下

稱系爭土地)，共有情形如附表一所示，兩造間未有不分割

之特約，亦無因物之使用目的有不能分割之情事，惟兩造就

分割方法不能達成協議，爰依民法第823條、第824條規定提
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起本件訴訟，請求判決分割系爭土地如臺南市新化地政事務

所民國112年8月4日土地複丈成果圖（下稱附圖）及附表二

所示，如因此造成共有人未能按其應有部分受分配者，願依

長興不動產估價師聯合事務所鑑價報告書(下稱系爭鑑價報

告)所鑑定之金錢找補等語。並聲明：如主文第1項、第2項

所示（見訴字卷第402頁）。

二、被告萬家福股份有限公司（下稱萬家福公司）、蔣志鴻表示

同意原告所提之分割方案及金錢找補方式等語；被告蔣福、

蔣萬進、蔣蘇笑、蔣清輝、蔣清良均表示同意原告所提之分

割方案，惟認補金額不公平等語（見訴字卷第402至403

頁）。

三、得心證之理由：　　

  ㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

在此限。民法第823條第1項定有明文。查：系爭土地為兩造

分別共有，各共有人應有部分如附表一所示等節，有系爭土

地登記謄本在卷可稽（見訴字卷第367至369頁），又系爭土

地並無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不得分

割之約定，則原告起訴請求分割系爭土地，應予准許。

　㈡次按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有

物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限

者，不在此限；共有物之分割，依共有人協議之方法行之。

分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，

命為以原物分配於各共有人。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；共有人部分相同之相鄰數不

動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有

部分過半數共有人之同意，得請求合併分割。民法第823、8

24條定有明文。又法院為裁判分割前，應顧及公平、當事人

之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情
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狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因

素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。查：

　⒈系爭土地為兩造共有，各共有人應有部分如附表一所示；系

爭土地使用分區為鄉村區乙種建築用地；系爭土地使用現況

如附圖所示等節，有系爭土地登記第一類謄本、現場照片、

附圖在卷可稽（見訴字卷第93至95、98至105、351頁），是

原告主張系爭土地分割如主文第1項所示，各共有人分得之

位置均屬方正、完整，堪認該分割方案尚屬妥適、公平，且

尊重兩造共有人之財產決定權，爰判決如主文第1項。

　⒉又系爭土地分割如主文第1項所示固屬妥適、公平，但各共

有人分得位置之個別條件有差異，且共有人有不能按其應有

部分受分配之情，揆諸上開說明，自有以金錢補償之必要。

經本院囑託長興不動產估價師聯合事務所，就上開分割方案

分割後各宗土地之價值差異，及共有人間應為如何之補償為

鑑定，該估價師事務所採比較法及土地開發分析法之估價方

法，再考量分割方案之分割位置、宗地形狀、土地面積等各

種因素，進行價格調整為鑑價分析，以此計算各共有人分得

位置之價值，並與各共有人應有部分價值比較增減差額後，

認兩造應補償及受補償如附表三所示。

四、另按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割

而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出

質人所分得之部分：㈠權利人同意分割。㈡權利人已參加共

有物分割訴訟。㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加。民法

第824條之1第2項定有明文。又關於抵押權移存於抵押人所

分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，

應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲

明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已

足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第

10號意旨參照）。查：萬家福公司將其所有系爭土地之應有

部分設定抵押權予訴外人華南國際租賃股份有限公司，而華

南國際租賃股份有限公司經合法告知訴訟後未到庭表示意
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見，揆諸前揭規定，華南國際租賃股份有限公司之抵押權僅

得轉載於萬家福公司分得之土地。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　27　　日

                  民事第三庭    法  官　王淑惠 

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　28　　日

                                書記官　洪凌婷

附表一：分割前各共有人就系爭土地應有部分　

附表二：系爭土地分割後各共有人所取得之位置、面積

編

號

共有人姓名 原應有部分比例 換算後約略面

積(㎡)

1 蔣福 7992分之1199 299.75

2 蔣奇璋 740分之29 78.3

3 蔣蘇笑 39960分之7561 378.05

4 蔣萬進 79920分之7560 189

5 蔣清輝 79920分之7560 189

6 蔣清良 79920分之7560 189

7 蔣志鴻 19980分之4429 442.9

8 萬家福股份

有限公司

999分之116 232

合計1998㎡

附圖位置 取得之共有人及持分 面積（㎡）

甲 蔣志鴻 443

乙 蔣清輝 189

丙 蔣清良 189

丁 蔣萬進 189

戊 蔣奇璋10分之3、蔣福10分之7 378
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附表三：原告蔣奇璋、被告蔣志鴻應補償其他共有人之金額

　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　

己 蔣蘇笑 378

庚 萬家福股份有限公司 232

應受補償人 應提供補償人 受補償金額總計

蔣志鴻 蔣奇璋

蔣清輝 93,666元 116,116元 209,782元

蔣清良 93,666元 116,116元 209,782元

蔣萬進 93,667元 116,115元 209,782元

蔣福 1,367,991元 1,695,874元 3,063,865元

蔣蘇笑 459,130元 569,175元 1,028,305元

萬家福股份有限

公司

21,749元 26,964元 48,713元

補償金總計 2,129,869元 2,640,360元 4,770,229元
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臺灣臺南地方法院民事判決
111年度訴字第1458號
原      告  蔣奇璋  
訴訟代理人  鄭崇煌律師
被      告  萬家福股份有限公司(即蔣清在之承當訴訟人)


法定代理人  黃文程  
訴訟代理人  蔡淑娟律師
被      告  蔣福    
            蔣萬進  
            蔣蘇笑  
            蔣清輝  
            蔣清良  
上五人共同
訴訟代理人  李怡青  
被      告
兼上一人之
複 代 理人  蔣志鴻  
上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年2月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、兩造共有坐落臺南市新市區大洲段234-7地號土地分割如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖及附表二所示。
二、原告、被告蔣志鴻應各補償其餘被告如附表三所示金額。
三、訴訟費用由兩造按附表一之原應有部分比例負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：兩造共有臺南市○市區○○段00000地號土地(下稱系爭土地)，共有情形如附表一所示，兩造間未有不分割之特約，亦無因物之使用目的有不能分割之情事，惟兩造就分割方法不能達成協議，爰依民法第823條、第824條規定提起本件訴訟，請求判決分割系爭土地如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖（下稱附圖）及附表二所示，如因此造成共有人未能按其應有部分受分配者，願依長興不動產估價師聯合事務所鑑價報告書(下稱系爭鑑價報告)所鑑定之金錢找補等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示（見訴字卷第402頁）。
二、被告萬家福股份有限公司（下稱萬家福公司）、蔣志鴻表示同意原告所提之分割方案及金錢找補方式等語；被告蔣福、蔣萬進、蔣蘇笑、蔣清輝、蔣清良均表示同意原告所提之分割方案，惟認補金額不公平等語（見訴字卷第402至403頁）。
三、得心證之理由：　　
  ㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。民法第823條第1項定有明文。查：系爭土地為兩造分別共有，各共有人應有部分如附表一所示等節，有系爭土地登記謄本在卷可稽（見訴字卷第367至369頁），又系爭土地並無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不得分割之約定，則原告起訴請求分割系爭土地，應予准許。
　㈡次按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為以原物分配於各共有人。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；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得請求合併分割。民法第823、824條定有明文。又法院為裁判分割前，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。查：
　⒈系爭土地為兩造共有，各共有人應有部分如附表一所示；系爭土地使用分區為鄉村區乙種建築用地；系爭土地使用現況如附圖所示等節，有系爭土地登記第一類謄本、現場照片、附圖在卷可稽（見訴字卷第93至95、98至105、351頁），是原告主張系爭土地分割如主文第1項所示，各共有人分得之位置均屬方正、完整，堪認該分割方案尚屬妥適、公平，且尊重兩造共有人之財產決定權，爰判決如主文第1項。
　⒉又系爭土地分割如主文第1項所示固屬妥適、公平，但各共有人分得位置之個別條件有差異，且共有人有不能按其應有部分受分配之情，揆諸上開說明，自有以金錢補償之必要。經本院囑託長興不動產估價師聯合事務所，就上開分割方案分割後各宗土地之價值差異，及共有人間應為如何之補償為鑑定，該估價師事務所採比較法及土地開發分析法之估價方法，再考量分割方案之分割位置、宗地形狀、土地面積等各種因素，進行價格調整為鑑價分析，以此計算各共有人分得位置之價值，並與各共有人應有部分價值比較增減差額後，認兩造應補償及受補償如附表三所示。
四、另按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割。㈡權利人已參加共有物分割訴訟。㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加。民法第824條之1第2項定有明文。又關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號意旨參照）。查：萬家福公司將其所有系爭土地之應有部分設定抵押權予訴外人華南國際租賃股份有限公司，而華南國際租賃股份有限公司經合法告知訴訟後未到庭表示意見，揆諸前揭規定，華南國際租賃股份有限公司之抵押權僅得轉載於萬家福公司分得之土地。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　27　　日
                  民事第三庭    法  官　王淑惠 
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　28　　日
                                書記官　洪凌婷
附表一：分割前各共有人就系爭土地應有部分　
		編號

		共有人姓名

		原應有部分比例

		換算後約略面積(㎡)



		1

		蔣福

		7992分之1199

		299.75



		2

		蔣奇璋

		740分之29

		78.3



		3

		蔣蘇笑

		39960分之7561

		378.05



		4

		蔣萬進

		79920分之7560

		189



		5

		蔣清輝

		79920分之7560

		189



		6

		蔣清良

		79920分之7560

		189



		7

		蔣志鴻

		19980分之4429

		442.9



		8

		萬家福股份有限公司

		999分之116

		232



		合計1998㎡

		


		


		








附表二：系爭土地分割後各共有人所取得之位置、面積
		附圖位置

		取得之共有人及持分

		面積（㎡）



		甲

		蔣志鴻

		443



		乙

		蔣清輝

		189



		丙

		蔣清良

		189



		丁

		蔣萬進

		189



		戊

		蔣奇璋10分之3、蔣福10分之7

		378



		己

		蔣蘇笑

		378



		庚

		萬家福股份有限公司

		232







附表三：原告蔣奇璋、被告蔣志鴻應補償其他共有人之金額
		應受補償人

		應提供補償人

		


		受補償金額總計



		


		蔣志鴻

		蔣奇璋

		




		蔣清輝

		93,666元

		116,116元

		209,782元



		蔣清良

		93,666元

		116,116元

		209,782元



		蔣萬進

		93,667元

		116,115元

		209,782元



		蔣福

		1,367,991元

		1,695,874元

		3,063,865元



		蔣蘇笑

		459,130元

		569,175元

		1,028,305元



		萬家福股份有限公司

		21,749元

		26,964元

		48,713元



		補償金總計

		2,129,869元

		2,640,360元

		4,770,229元







　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　





臺灣臺南地方法院民事判決

111年度訴字第1458號

原      告  蔣奇璋  

訴訟代理人  鄭崇煌律師

被      告  萬家福股份有限公司(即蔣清在之承當訴訟人)



法定代理人  黃文程  

訴訟代理人  蔡淑娟律師

被      告  蔣福    

            蔣萬進  

            蔣蘇笑  

            蔣清輝  

            蔣清良  

上五人共同

訴訟代理人  李怡青  

被      告

兼上一人之

複 代 理人  蔣志鴻  

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年2月6日

言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落臺南市新市區大洲段234-7地號土地分割如臺

    南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖及附

    表二所示。

二、原告、被告蔣志鴻應各補償其餘被告如附表三所示金額。

三、訴訟費用由兩造按附表一之原應有部分比例負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：兩造共有臺南市○市區○○段00000地號土地(下稱

    系爭土地)，共有情形如附表一所示，兩造間未有不分割之

    特約，亦無因物之使用目的有不能分割之情事，惟兩造就分

    割方法不能達成協議，爰依民法第823條、第824條規定提起

    本件訴訟，請求判決分割系爭土地如臺南市新化地政事務所

    民國112年8月4日土地複丈成果圖（下稱附圖）及附表二所

    示，如因此造成共有人未能按其應有部分受分配者，願依長

    興不動產估價師聯合事務所鑑價報告書(下稱系爭鑑價報告)

    所鑑定之金錢找補等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示

    （見訴字卷第402頁）。

二、被告萬家福股份有限公司（下稱萬家福公司）、蔣志鴻表示

    同意原告所提之分割方案及金錢找補方式等語；被告蔣福、

    蔣萬進、蔣蘇笑、蔣清輝、蔣清良均表示同意原告所提之分

    割方案，惟認補金額不公平等語（見訴字卷第402至403頁）

    。

三、得心證之理由：　　

  ㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限。民法第823條第1項定有明文。查：系爭土地為兩造

    分別共有，各共有人應有部分如附表一所示等節，有系爭土

    地登記謄本在卷可稽（見訴字卷第367至369頁），又系爭土

    地並無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不得分

    割之約定，則原告起訴請求分割系爭土地，應予准許。

　㈡次按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物

    。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，

    不在此限；共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割

    之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為

    以原物分配於各共有人。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；共有人部分相同之相鄰數不動產

    ，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分

    過半數共有人之同意，得請求合併分割。民法第823、824條

    定有明文。又法院為裁判分割前，應顧及公平、當事人之聲

    明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、

    性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與

    使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。查：

　⒈系爭土地為兩造共有，各共有人應有部分如附表一所示；系

    爭土地使用分區為鄉村區乙種建築用地；系爭土地使用現況

    如附圖所示等節，有系爭土地登記第一類謄本、現場照片、

    附圖在卷可稽（見訴字卷第93至95、98至105、351頁），是

    原告主張系爭土地分割如主文第1項所示，各共有人分得之

    位置均屬方正、完整，堪認該分割方案尚屬妥適、公平，且

    尊重兩造共有人之財產決定權，爰判決如主文第1項。

　⒉又系爭土地分割如主文第1項所示固屬妥適、公平，但各共有

    人分得位置之個別條件有差異，且共有人有不能按其應有部

    分受分配之情，揆諸上開說明，自有以金錢補償之必要。經

    本院囑託長興不動產估價師聯合事務所，就上開分割方案分

    割後各宗土地之價值差異，及共有人間應為如何之補償為鑑

    定，該估價師事務所採比較法及土地開發分析法之估價方法

    ，再考量分割方案之分割位置、宗地形狀、土地面積等各種

    因素，進行價格調整為鑑價分析，以此計算各共有人分得位

    置之價值，並與各共有人應有部分價值比較增減差額後，認

    兩造應補償及受補償如附表三所示。

四、另按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割

    而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出

    質人所分得之部分：㈠權利人同意分割。㈡權利人已參加共有

    物分割訴訟。㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加。民法第8

    24條之1第2項定有明文。又關於抵押權移存於抵押人所分得

    部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬

    法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，

    法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（

    臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號

    意旨參照）。查：萬家福公司將其所有系爭土地之應有部分

    設定抵押權予訴外人華南國際租賃股份有限公司，而華南國

    際租賃股份有限公司經合法告知訴訟後未到庭表示意見，揆

    諸前揭規定，華南國際租賃股份有限公司之抵押權僅得轉載

    於萬家福公司分得之土地。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　27　　日

                  民事第三庭    法  官　王淑惠 

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　28　　日

                                書記官　洪凌婷

附表一：分割前各共有人就系爭土地應有部分　

編號 共有人姓名 原應有部分比例 換算後約略面積(㎡) 1 蔣福 7992分之1199 299.75 2 蔣奇璋 740分之29 78.3 3 蔣蘇笑 39960分之7561 378.05 4 蔣萬進 79920分之7560 189 5 蔣清輝 79920分之7560 189 6 蔣清良 79920分之7560 189 7 蔣志鴻 19980分之4429 442.9 8 萬家福股份有限公司 999分之116 232 合計1998㎡    

附表二：系爭土地分割後各共有人所取得之位置、面積

附圖位置 取得之共有人及持分 面積（㎡） 甲 蔣志鴻 443 乙 蔣清輝 189 丙 蔣清良 189 丁 蔣萬進 189 戊 蔣奇璋10分之3、蔣福10分之7 378 己 蔣蘇笑 378 庚 萬家福股份有限公司 232 

附表三：原告蔣奇璋、被告蔣志鴻應補償其他共有人之金額

應受補償人 應提供補償人  受補償金額總計  蔣志鴻 蔣奇璋  蔣清輝 93,666元 116,116元 209,782元 蔣清良 93,666元 116,116元 209,782元 蔣萬進 93,667元 116,115元 209,782元 蔣福 1,367,991元 1,695,874元 3,063,865元 蔣蘇笑 459,130元 569,175元 1,028,305元 萬家福股份有限公司 21,749元 26,964元 48,713元 補償金總計 2,129,869元 2,640,360元 4,770,229元 

　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　








臺灣臺南地方法院民事判決
111年度訴字第1458號
原      告  蔣奇璋  
訴訟代理人  鄭崇煌律師
被      告  萬家福股份有限公司(即蔣清在之承當訴訟人)


法定代理人  黃文程  
訴訟代理人  蔡淑娟律師
被      告  蔣福    
            蔣萬進  
            蔣蘇笑  
            蔣清輝  
            蔣清良  
上五人共同
訴訟代理人  李怡青  
被      告
兼上一人之
複 代 理人  蔣志鴻  
上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年2月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、兩造共有坐落臺南市新市區大洲段234-7地號土地分割如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖及附表二所示。
二、原告、被告蔣志鴻應各補償其餘被告如附表三所示金額。
三、訴訟費用由兩造按附表一之原應有部分比例負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：兩造共有臺南市○市區○○段00000地號土地(下稱系爭土地)，共有情形如附表一所示，兩造間未有不分割之特約，亦無因物之使用目的有不能分割之情事，惟兩造就分割方法不能達成協議，爰依民法第823條、第824條規定提起本件訴訟，請求判決分割系爭土地如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖（下稱附圖）及附表二所示，如因此造成共有人未能按其應有部分受分配者，願依長興不動產估價師聯合事務所鑑價報告書(下稱系爭鑑價報告)所鑑定之金錢找補等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示（見訴字卷第402頁）。
二、被告萬家福股份有限公司（下稱萬家福公司）、蔣志鴻表示同意原告所提之分割方案及金錢找補方式等語；被告蔣福、蔣萬進、蔣蘇笑、蔣清輝、蔣清良均表示同意原告所提之分割方案，惟認補金額不公平等語（見訴字卷第402至403頁）。
三、得心證之理由：　　
  ㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。民法第823條第1項定有明文。查：系爭土地為兩造分別共有，各共有人應有部分如附表一所示等節，有系爭土地登記謄本在卷可稽（見訴字卷第367至369頁），又系爭土地並無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不得分割之約定，則原告起訴請求分割系爭土地，應予准許。
　㈡次按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為以原物分配於各共有人。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；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得請求合併分割。民法第823、824條定有明文。又法院為裁判分割前，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。查：
　⒈系爭土地為兩造共有，各共有人應有部分如附表一所示；系爭土地使用分區為鄉村區乙種建築用地；系爭土地使用現況如附圖所示等節，有系爭土地登記第一類謄本、現場照片、附圖在卷可稽（見訴字卷第93至95、98至105、351頁），是原告主張系爭土地分割如主文第1項所示，各共有人分得之位置均屬方正、完整，堪認該分割方案尚屬妥適、公平，且尊重兩造共有人之財產決定權，爰判決如主文第1項。
　⒉又系爭土地分割如主文第1項所示固屬妥適、公平，但各共有人分得位置之個別條件有差異，且共有人有不能按其應有部分受分配之情，揆諸上開說明，自有以金錢補償之必要。經本院囑託長興不動產估價師聯合事務所，就上開分割方案分割後各宗土地之價值差異，及共有人間應為如何之補償為鑑定，該估價師事務所採比較法及土地開發分析法之估價方法，再考量分割方案之分割位置、宗地形狀、土地面積等各種因素，進行價格調整為鑑價分析，以此計算各共有人分得位置之價值，並與各共有人應有部分價值比較增減差額後，認兩造應補償及受補償如附表三所示。
四、另按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割。㈡權利人已參加共有物分割訴訟。㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加。民法第824條之1第2項定有明文。又關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號意旨參照）。查：萬家福公司將其所有系爭土地之應有部分設定抵押權予訴外人華南國際租賃股份有限公司，而華南國際租賃股份有限公司經合法告知訴訟後未到庭表示意見，揆諸前揭規定，華南國際租賃股份有限公司之抵押權僅得轉載於萬家福公司分得之土地。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　27　　日
                  民事第三庭    法  官　王淑惠 
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　28　　日
                                書記官　洪凌婷
附表一：分割前各共有人就系爭土地應有部分　
		編號

		共有人姓名

		原應有部分比例

		換算後約略面積(㎡)



		1

		蔣福

		7992分之1199

		299.75



		2

		蔣奇璋

		740分之29

		78.3



		3

		蔣蘇笑

		39960分之7561

		378.05



		4

		蔣萬進

		79920分之7560

		189



		5

		蔣清輝

		79920分之7560

		189



		6

		蔣清良

		79920分之7560

		189



		7

		蔣志鴻

		19980分之4429

		442.9



		8

		萬家福股份有限公司

		999分之116

		232



		合計1998㎡

		


		


		








附表二：系爭土地分割後各共有人所取得之位置、面積
		附圖位置

		取得之共有人及持分

		面積（㎡）



		甲

		蔣志鴻

		443



		乙

		蔣清輝

		189



		丙

		蔣清良

		189



		丁

		蔣萬進

		189



		戊

		蔣奇璋10分之3、蔣福10分之7

		378



		己

		蔣蘇笑

		378



		庚

		萬家福股份有限公司

		232







附表三：原告蔣奇璋、被告蔣志鴻應補償其他共有人之金額
		應受補償人

		應提供補償人

		


		受補償金額總計



		


		蔣志鴻

		蔣奇璋

		




		蔣清輝

		93,666元

		116,116元

		209,782元



		蔣清良

		93,666元

		116,116元

		209,782元



		蔣萬進

		93,667元

		116,115元

		209,782元



		蔣福

		1,367,991元

		1,695,874元

		3,063,865元



		蔣蘇笑

		459,130元

		569,175元

		1,028,305元



		萬家福股份有限公司

		21,749元

		26,964元

		48,713元



		補償金總計

		2,129,869元

		2,640,360元

		4,770,229元







　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　





臺灣臺南地方法院民事判決

111年度訴字第1458號

原      告  蔣奇璋  

訴訟代理人  鄭崇煌律師

被      告  萬家福股份有限公司(即蔣清在之承當訴訟人)



法定代理人  黃文程  

訴訟代理人  蔡淑娟律師

被      告  蔣福    

            蔣萬進  

            蔣蘇笑  

            蔣清輝  

            蔣清良  

上五人共同

訴訟代理人  李怡青  

被      告

兼上一人之

複 代 理人  蔣志鴻  

上列當事人間請求分割共有物事件，經本院於民國113年2月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、兩造共有坐落臺南市新市區大洲段234-7地號土地分割如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖及附表二所示。

二、原告、被告蔣志鴻應各補償其餘被告如附表三所示金額。

三、訴訟費用由兩造按附表一之原應有部分比例負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：兩造共有臺南市○市區○○段00000地號土地(下稱系爭土地)，共有情形如附表一所示，兩造間未有不分割之特約，亦無因物之使用目的有不能分割之情事，惟兩造就分割方法不能達成協議，爰依民法第823條、第824條規定提起本件訴訟，請求判決分割系爭土地如臺南市新化地政事務所民國112年8月4日土地複丈成果圖（下稱附圖）及附表二所示，如因此造成共有人未能按其應有部分受分配者，願依長興不動產估價師聯合事務所鑑價報告書(下稱系爭鑑價報告)所鑑定之金錢找補等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示（見訴字卷第402頁）。

二、被告萬家福股份有限公司（下稱萬家福公司）、蔣志鴻表示同意原告所提之分割方案及金錢找補方式等語；被告蔣福、蔣萬進、蔣蘇笑、蔣清輝、蔣清良均表示同意原告所提之分割方案，惟認補金額不公平等語（見訴字卷第402至403頁）。

三、得心證之理由：　　

  ㈠按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。民法第823條第1項定有明文。查：系爭土地為兩造分別共有，各共有人應有部分如附表一所示等節，有系爭土地登記謄本在卷可稽（見訴字卷第367至369頁），又系爭土地並無因使用目的不能分割之情形，各共有人間亦無不得分割之約定，則原告起訴請求分割系爭土地，應予准許。

　㈡次按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限；共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割之方法不能協議決定者，法院得因任何共有人之請求，命為以原物分配於各共有人。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；共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得請求合併分割。民法第823、824條定有明文。又法院為裁判分割前，應顧及公平、當事人之聲明、應有部分之比例與實際是否相當、共有物之客觀情狀、性質、價格與經濟價值、共有利益、各共有人之主觀因素與使用現狀、利害關係等因素為綜合判斷。查：

　⒈系爭土地為兩造共有，各共有人應有部分如附表一所示；系爭土地使用分區為鄉村區乙種建築用地；系爭土地使用現況如附圖所示等節，有系爭土地登記第一類謄本、現場照片、附圖在卷可稽（見訴字卷第93至95、98至105、351頁），是原告主張系爭土地分割如主文第1項所示，各共有人分得之位置均屬方正、完整，堪認該分割方案尚屬妥適、公平，且尊重兩造共有人之財產決定權，爰判決如主文第1項。

　⒉又系爭土地分割如主文第1項所示固屬妥適、公平，但各共有人分得位置之個別條件有差異，且共有人有不能按其應有部分受分配之情，揆諸上開說明，自有以金錢補償之必要。經本院囑託長興不動產估價師聯合事務所，就上開分割方案分割後各宗土地之價值差異，及共有人間應為如何之補償為鑑定，該估價師事務所採比較法及土地開發分析法之估價方法，再考量分割方案之分割位置、宗地形狀、土地面積等各種因素，進行價格調整為鑑價分析，以此計算各共有人分得位置之價值，並與各共有人應有部分價值比較增減差額後，認兩造應補償及受補償如附表三所示。

四、另按應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：㈠權利人同意分割。㈡權利人已參加共有物分割訴訟。㈢權利人經共有人告知訴訟而未參加。民法第824條之1第2項定有明文。又關於抵押權移存於抵押人所分得部分，祇要符合民法第824條之1第2項但書各款規定，應屬法律規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有聲明，法院亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明已足（臺灣高等法院暨所屬法院98年法律座談會民事類提案第10號意旨參照）。查：萬家福公司將其所有系爭土地之應有部分設定抵押權予訴外人華南國際租賃股份有限公司，而華南國際租賃股份有限公司經合法告知訴訟後未到庭表示意見，揆諸前揭規定，華南國際租賃股份有限公司之抵押權僅得轉載於萬家福公司分得之土地。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第80條之1。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　27　　日

                  民事第三庭    法  官　王淑惠 

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　28　　日

                                書記官　洪凌婷

附表一：分割前各共有人就系爭土地應有部分　

編號 共有人姓名 原應有部分比例 換算後約略面積(㎡) 1 蔣福 7992分之1199 299.75 2 蔣奇璋 740分之29 78.3 3 蔣蘇笑 39960分之7561 378.05 4 蔣萬進 79920分之7560 189 5 蔣清輝 79920分之7560 189 6 蔣清良 79920分之7560 189 7 蔣志鴻 19980分之4429 442.9 8 萬家福股份有限公司 999分之116 232 合計1998㎡    

附表二：系爭土地分割後各共有人所取得之位置、面積

附圖位置 取得之共有人及持分 面積（㎡） 甲 蔣志鴻 443 乙 蔣清輝 189 丙 蔣清良 189 丁 蔣萬進 189 戊 蔣奇璋10分之3、蔣福10分之7 378 己 蔣蘇笑 378 庚 萬家福股份有限公司 232 

附表三：原告蔣奇璋、被告蔣志鴻應補償其他共有人之金額

應受補償人 應提供補償人  受補償金額總計  蔣志鴻 蔣奇璋  蔣清輝 93,666元 116,116元 209,782元 蔣清良 93,666元 116,116元 209,782元 蔣萬進 93,667元 116,115元 209,782元 蔣福 1,367,991元 1,695,874元 3,063,865元 蔣蘇笑 459,130元 569,175元 1,028,305元 萬家福股份有限公司 21,749元 26,964元 48,713元 補償金總計 2,129,869元 2,640,360元 4,770,229元 

　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　







