
臺灣臺南地方法院民事判決

111年度重訴字第326號

原      告  姚造文

訴訟代理人  朱宏杰律師

被      告  李建賢

訴訟代理人  何宥昀律師

被      告  方英哲

訴訟代理人  王奐淳律師

複代理人    羅暐智律師

被      告  王秀金

訴訟代理人  郭廷慶律師

被      告  王建富

            王兪又

            王靖尹

            王嬿茜

0000000000000000

上列當事人間請求分割共有物事件，於民國113 年2 月27日言詞

辯論終結，本院判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一之土地，應依臺南市新化地政事務所民國112

年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即姚造文分割

方案）分割為ＡＢＣＤＥ土地（如附圖一）。

就前項分割之ＡＢＣＤＥ土地，應依附表二之「取得人權利範圍

與面積」欄所載之分配方式，由各該人所有或共有，並按附表三

之補償方式，由各該補償義務人給付各該應受補償人如各欄所載

之金額及自判決確定日之翌日起至清償日止按週年利率5%計算之

利息。

訴訟費用依附表一之「本件訴訟費用負擔比例」欄所示之比例負

擔。

    事實及理由

一、程序部分
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　㈠分割共有物訴為本質屬非訟事件但需以訴訟法理審理裁判之

民事紛爭事件，分割之方法，由法院斟酌共有人之利害關係

及共有物之性質價格等因素，依民法第824 條第2 至4 項規

定之方式定適當之分配，有自由裁量權，不受任何共有人主

張之拘束（即形式之形成訴訟）。是共有人提起分割共有物

之訴，僅需表明聲請分割之意旨，毋庸主張分割之方法，即

令有所主張，法院亦不受其主張之拘束，是法院不得以原告

主張方法為不當而駁回原告之訴（最高法院69年度第8 次、

101 年度第7 次民事庭會議決議要旨參照）。本件原告於審

理中未變更聲請分割共有物僅變更其起訴所提分割方案，依

前述說明，因本件審理並不受聲明分割方案拘束，是原告聲

明之分割方案變更，自非屬訴之變更，核先敘明。

　㈡被告王兪又、王靖尹、王嬿茜經合法通知，未於最後言詞辯

論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依

同法第385 條第1 項前段規定，依原告之聲請，由其一造辯

論而為判決。

二、原告主張：

    兩造為附表一之臺南市○市區○○段000 地號土地（下稱

【系爭土地】）共有人，系爭土地並無民法第823 條規定之

因法令、物之使用目的、契約訂定不分割期限之不得分割共

有物事由，惟共有人對系爭土地分割方式未能達成協議，爰

依民法第824 條第2 項規定起訴請求裁判分割系爭土地，並

請求：依原告提出之附圖臺南市新化地政事務所112.03.29

法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即原告姚文造最後提

出分割方案，下稱【原告方案複丈成果圖】）分割並同意依

華頓不動產估價師事務所112 華頓估字第11201 號不動產估

價報告書（下稱【本件估價報告書】）為金錢補償。

三、被告方面：

　㈠被告李建賢、被告王秀金與王建富前分別提出分割方案（即

本件估價報告書之附件1 、3 複丈成果圖方案），惟於最後

言詞辯論期日，被告李建賢、方英哲、王秀金、王建富均同
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意依原告方案複丈果圖為分割與分配，除被告李建賢外，就

本件估價報告書鑑定之附表二、三之分割土地評定單價、分

得價差之金錢補償，均無意見。

　㈡被告王建富、王兪又、王靖尹、王嬿茜前為因繼承之公同共

有關係（王兪又、王靖尹、王嬿茜為王建富胞兄女兒），前

由王建富、王兪又於言詞辯論期日同意就其等持分維持共有

關係。

  ㈢被告李建賢雖同意依原告方案複丈成果圖為分割，惟就本件

估價報書之分割土地評定單價部分，以附表二之B2、C2、D

2、E2 為系爭土地南側華美街29巷（公用地役之現有巷道）

巷道土地，參照另案本院108 年度訴字第900 號民事確定判

決（因買賣土地之部分土地屬於公用地役既有巷道，判准原

告請求減少買賣價金，下稱【本院另案公用地役減少價金判

決】），土地之部分具公用地役關係顯減少該土地價值，惟

本件估價報告書就D2評定單價，未如同B2、C2、E2評定較低

單價，而係整筆評定為較高價，是該部分鑑價係有錯誤，應

與B2、C2、E2為相同評定單價，並為分得價差金錢補償表之

計算。

四、本院判斷

　㈠裁判分割之分割方案擇定判斷基準

　⒈按分割共有物之訴，法院就民法第824 條第2 至4 項規定之

分割方法雖有裁量權，惟法律賦予法院裁量權，係為求能符

合實際並得彈性運用，使裁判分割方法多樣化、柔軟化，故

法院應依職權斟酌共有人之利害關係、共有物之性質、使用

狀況、價格、經濟效用、公共利益，暨共有人對共有物感情

或生活上有密不可分之依存關係等，公平裁量，酌定妥適之

分割方法。

　⒉就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法之擇定順次，因

共有物分割採取原物分配（含兼金錢補償）方式，係使共有

人得享有共有物財產權之存續價值（包括金錢、感情、生活

等），與共有物逕於自由市場出售取得交換價值再分配價金
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方式，二者意義不同。是法院就分割方法之擇定，應以原物

分配為原則，即以原物分配於各共有人（原物分配）；如有

事實或法律上之困難，致不能依應有部分為分配者，將原物

分配於部分共有人，其餘共有人則受原物分配者之金錢補償

（原物分配兼金錢補償；含雖能依應有部分為分配但分配後

各部分價值顯有不同而應為補償之情形）；或將原物之一部

分分配予各共有人，其餘部分則變賣，價金依共有部分價值

分配（原物分配與價金分配併用）；並審酌共有人之利益或

其他必要情形，得就共有物之部分維持共有；變價分割（價

金分配）為劣後之選擇（最高法院111 年度台上字第1353號

判決要旨參照）。

  ⒊於以原物分配（含兼以金錢為補償）擇定分割方案時，另應

注意以下事項：

　⑴擇定分割方案不得違反法令限制，如建築法關於法定空地之

分割限制。

　⑵達成分割共有物之減化法律關係複雜度之立法目的。即分割

共有物係在減化對物使用關係之複雜性，是分割結果不宜使

對物利用更較分割前複雜或亟易再衍生日後使用爭議。

　⑶於滿足上開法令限制與立法目的要求下，參照共有人分割土

地後之將來利益，宜在最大範圍內尊重共有人慣習與既成之

共有物使用方式。即共有物分割後達成之經濟利益，最低限

度宜等同分割前之原共有物利用之經濟利益，如分割結果達

成之經濟利益低於分割前狀態，為求共有人利益與該物能達

成整體經濟利益，即應考量捨棄原物分配而改以價金分配方

式為分割。

　㈡本件採取原告方案複丈成果圖之理由

　⒈系爭土地坐落位置與地上物狀況

　⑴系爭土地坐落位置：①西側臨接計晝道路（南昌街）、②南

側臨現有巷道（華美街29巷）、③東側與北側臨其他非道路

土地。

　⑵地上物狀況（附圖二，臺南市新化地政事務所112.01.17法
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囑土地字第632 號土地複丈成果圖）：

　　①原告方案複丈成果圖之Ａ上，建有：❶原告之水泥造鐵皮

建物（同圖編號3 ，門牌號碼南昌街20、22號）、❷被告

方英哲之鐵皮倉庫（同圖編號2 ）、❸被告王秀金之鐵皮

倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 北側建物部分）。

　　②原告方案複丈成果圖之Ｂ上，建有：被告李建賢所有之水

泥磚造建物（同圖編號4 ，門牌號碼華美街29巷14號）。

　　③原告方案複丈成果圖之Ｃ上，建有：原告所有之倉庫與廁

所（同圖編號5 ）。

　　④原告方案複丈成果圖之Ｄ上，建有：被告方英哲之鐵皮倉

庫、鐵皮棚架（同圖編號1 南側建物部分）

　　⑤原告方案複丈成果圖之Ｅ上，建有：被告王建富之磚造鐵

皮建物（同圖編號6 ，門牌號碼華美街29巷12號）。

　⒉依上開系爭土地坐落位置與地上物狀況，原告方案複丈成果

圖之分割方案，雖有附表二之被告分配土地有部分屬現有巷

道之結果，惟能於最大限度保有目前地上物（對現有門牌號

碼之磚造建物，除李建賢建物東側牆面跨越分割線外，均能

保持原建物），且不致發生人車無法出入情形（經兩造於言

詞辯論期日確認）。

  ⒊被告李建賢、王秀金與王建富前雖分別提出分割方案，惟該

2 分割方案，均係將系爭土地之南側臨現有巷道（華美街29

巷）部分另分割為Ｆ並由兩造共有，惟此結果，除使王建

富、原告、李建賢、方英哲建物南側均占用該Ｆ土地上外，

並可預期該狹長土地將來易衍生複雜之共有關係。

　⒋綜合上開事證，本件宜認原告方案複丈成果圖之分割方案，

係符合兩造最大利益與系爭土地經濟利用，且兩造經審理後

亦同意該分割方案，是該方案應屬適當之分割方案。　

　㈢依附表三之分得價差金錢補償表與利息計算

　⒈本件依原告方案複丈成果圖之分割方案，因各共有人分得位

置不同且被告均分得現有巷道，是客觀上分割後土地價值顯

非均等，經囑託華頓不動產估價師事務所估價後，各分割後
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各土地價值與應補償金額，查如附表二、三所示。

　⒉未採認被告李建賢答辯之理由

　⑴被告李建賢雖以本院另案公用地役減少價金判決指稱本件估

價報告書就D2評定單價有誤，惟Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、

D2分別評定單價之理由，除經本件估價報告書載明外，並由

該所補充估價理由（均詳見附表二備註欄），依該所陳報鑑

定理由，查與法令規定相符，是難認該估價有錯誤之處。

　⑵另就本院另案公用地役減少價金判決，該案土地（臺南市○

○區○○段000 地號土地，依臺南市都市發展局都市計畫分

區圖說查詢系統資料：使用分區商業區、建蔽率80%、容積

率320%）南側臨計畫道路（康樂街）、東側臨公用地役既有

巷道（中山路245 巷），該件土地與建物建築當時（依判決

為69年間）臺南縣建築管理自治條例尚未制定（90.10.15制

定、101.06.11 廢止），而該案土地坐落情形與本件系爭土

地相同，均為一側臨計畫道路一側臨公用地役巷道，僅建蔽

率不同（該地80%、本件系爭土地60%）及該案該地公用地役

巷道占用範圍逾法定空地範圍（該地總面積124.61㎡、應留

法定空地面積24.922㎡、惟公用地役所占面積25.46㎡；本

件D2占Ｄ面積比例20%，小於法定空地比例40%），是兩土地

如同適用臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 、4 款

規定之適用結果（該判決引用之臺南縣建築管理自治條例第

5 條規定，與本件臺南市建築管理自治條例第7 條規定，兩

者規範意旨係相同），自有不同，自難將兩地等同而論（另

該案判決未摘錄鑑定減價依據之詳細計算方式，惟依該判決

記載，係將公用地役所占土地價值扣除，而非將公用地役土

地扣除與法定空地重疊部分面積後計價，是該案鑑定是否有

考慮臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款規定，亦

非無疑）。

　⒊遲延利息之計算

　⑴共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止

及各自取得分得部分所有權之效力（最高法院51年台上字第
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2641號、97年度台上字第1729號判決要旨參照），是共有不

動產經裁判分割共有物判決，於判決確定日即發生共有人依

確定裁判所定之分割方式取得各該分割後之不動產物權（民

法第759 條、第824 條之1 ）。

　⑵於裁判分割共有物而有共有人應受金錢補償者，因取得分割

後分得部分之共有人，係於判決確定日發生取得權利效力，

為求共有人間之公平與儘速確定權利義務狀態，應認補償義

務人應於同日將應付補償金額交付應受補償人，是補償金額

給付期限為裁判確定日該日，如補償義務人未於該日交付補

償金，依民法第229 條第1 項、第233 條規定，應自裁判確

定日之翌日起算遲延利息，並依第234 、238 條規定，於補

償義務人提出給付日時停止利息之計算。

五、綜上所述，原告依民法第823 條第1 項、第824 條第2 項規

定，請求裁判分割系爭土地，為有理由，經斟酌系爭土地之

性質及分割後之經濟效用等情形，命為主文所示之分割方示

與金錢補償。

六、訴訟費用

　㈠分割共有物之訴，屬形式之形成訴訟，法院不受原告聲明分

割方案拘束，如准予裁判分割，原告之訴即為有理由，並無

敗訴與否之問題，且兩造均因裁判分割受有分割利益，是就

訴訟所支出之訴訟費用，不論由何方支付，均係為求得最妥

適分割方案所需而支出，是於無顯失公平之情形下（例如特

定訴訟費用支出客觀上可認屬調查事證所不必要者，自應歸

責於該特定當事人），應依共有人持分定訴訟費用負擔。

　㈡依本件審理過程，並無特定訴訟應歸於特定當事人始認公平

之情形，爰依民事訴訟法第80條之1 、第85條規定，命兩造

依按其持分比例負擔訴訟費用。

七、結論，依民事訴訟法第80條之1 、第85條第1項，判決如主

文。　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

                  民事第四庭  法  官　陳世旻
附表一：兩造共有土地（地號：臺南市○市區○○段000000000 地號）
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登記

次序

所有權人 登記日期 原因發生日 登記原因 權利範圍

（歷次取得範圍）

持分面積

（㎡）

本件訴訟費用負擔比例

4 李建賢  80.12.26 80.11.19 贈與 21/128   230.89 21/128

7 方英哲  83.04.29 83.03.31 買賣 11/128   120.94 11/128

14 王秀金  93.04.02 93.03.22 夫妻贈與 11/128   120.94 11/128

18 王建富 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/512   115.44 42/512

19 王俞又 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536

20 王靖尹 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536

21 王嬿茜 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536

22 姚造文 111.06.15 111.05.13 買賣 1/2

（111.05取得21/128）

（110.11取得43/128）

  703.65

附表二：臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案，附圖一）

        華頓不動產估價師事務所112 年11月20日112華頓估字第11201號不動產估價報告書 

分割

編號

分割面積

(㎡)

鑑定計價面積

(㎡)

評定單價

(㎡/元)

評定總價

(元)

取得人權利範圍與面積

(單獨或維持共有)(㎡)

取得人分割前：持分面積／持分價值

                   (㎡／元)

分割取得價差(元)

 Ａ 703.65 A ：703.65  63,790 44,885,834 姚造文(1/1)：703.65 姚造文(1/2) 　 ：703.65／44,233,238 姚造文：  +652,596

 Ｂ 120.94 B1：110.23  58,580  6,654,059 方英哲(1/1)：120.94 方英哲(11/128) ：120.94／ 7,602,588 方英哲：  -948,529

B2： 10.71  18,374

 Ｃ 120.94 C1：107.18  58,580  6,531,430 王秀金(1/1)：120.94 王秀金(11/128) ：120.94／ 7,602,588 王秀金：-1,071,158

C2： 13.76  18,374

 Ｄ 230.89 D1：187.25  71,050 16,404,735 李建賢(1/1)：230.89 李建賢(21/128) ：230.89／14,514,031 李建賢：+1,890,704

D2： 43.64

 Ｅ 230.88 E1：208.67  65,090 13,990,417 王建富(1/2)：115.44

王俞又(1/6)： 38.48

王靖尹(1/6)： 38.48

王嬿茜(1/6)： 38.48

王建富(42/512) ：115.44／ 7,257,015

王俞又(42/1536)： 38.48／ 2,419,005

王靖尹(42/1536)： 38.48／ 2,419,005

王嬿茜(42/1536)： 38.48／ 2,419,005

王建富：  -261,808

王俞又：   -87,269

王靖尹：   -87,268

王嬿茜：   -87,268

E2： 22.21  18,374

備註

【不動產估價報告書就屬既成巷道部分土地（B2、C2、D2、E2）之是否與非既成巷道部分土地拆分分別評定單價之說明】（報告書第56-57頁）

㈠附件2 （姚造文分割方案）分割方案之B2、C2、E2（鑑定說明要旨）：

　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 款：（參見附錄法條）

　⒉依上開規定，B2、C2、E2不得建築亦不計入空地，只能作為道路使用。故B2、C2、E2同附件1 、3 之Ｆ之價格評估（註：附件1 、3 為王秀金、

李建賢分別提出方案，均主張將既成巷道部分土地另為分割為Ｆ部分土地並由兩造共有，依Ｆ純屬道路使用之評定單價為18,374㎡/元）

㈡附件2 （姚造文分割方案）分割方案之D2（鑑定說明要旨）：

　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款：（參見附錄法條）

　⒉依上開規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面

在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20% ，小於規定空地比40%（註：鑑定書所稱「規定空地比40% 」即本件

土地建蔽率60% 外之法定空地40% ），D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評估。

  ⒊華頓不動產估價師事務所113 年1 月5 日113華頓估字第11301051號函補充說明（節錄說明二全文）

　　「有關前揭函文附件，被告聲請補充鑑定附件2原告姚造文方案編號D2部分，經檢視仍應維持原報告書鑑定結果，說明如下：

　　　　1.依台南市建築管理自治條例第七條第一項第四款規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定

建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地（即D2)，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20%，小

於規定空地比40%，D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為D1、D2分別評估，已於報告書第57頁闡明，合先敘明。

　　　　2.D2得以空地計算，則雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道

路土地(如同方案中之B2、C2及E2)，在建築法上之性質與功能不同，爰引112年憲判字第19號憲法法庭判決相關節錄内容供參：「建築法

第11條規定：「…（參見附錄法條）…。」是建築基地範圍應保留空地，為申請建造執照之申請書之應記載事項（建築法第31條第4款規

定參照），而為申請建造執照獲准之必要條件，性質上即與建築物有不可分離之關係，使用上同受使用執照所載内容之限制…按依建築法

之規定，建築基地於建築物本身所占之地面之外，尚須保留法定空地，係基於法定空地具維護建築物通風採光，預防建築物過度密集，並

有助於景觀視野及消防效果。是法定空地屬建築基地之一部分，提供該建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，與人

民私有並非建築基地之一部分而單純無償供公眾使用之道路土地，性質與功能均有所不同。次按法定空地屬建築基地之一部分，依法應併

同主建築物一併移轉，建築物所有人就法定空地之留設，除享有較優良之居住品質及環境空間外，未來如有改建或實施都市更新，該法定

空地之所有權人尚得參與分配更新後之房地，其權益不因其是否專供或兼供公眾通行使用而受影響。是對土地所有人而言，建築基地所保

留之法定空地雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土

地，在建築法上之性質與功能不同。法定空地供公眾通行，縱為無償，因其已計入依建築法應留設之法定空地，即無須再就建築基地中之

其他土地予以留設，對提供者仍具有建築上之利益；而提供私有非法定空地無償供公眾通行，該土地所有人並未獲取任何利益，二者本質

尚有所不同。」

　　　　3.綜上，Ｄ之土地使用分區為住宅區，性質上為可建築土地，雖D2部分無償供公眾通行，然依台南市建築管理自治條例得計入空地為法定空

地，提供基地上建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，且計入整體開發量體，換言之，D2為「具公用地役關係之既

成巷道」法定空地，並無損於D為一宗建築基地之最高最有效使用，自無造成土地價值減損間題，對照同方案中之B2、C2、E2，依前揭自

治條例規定不得計入空地，對B、C、E地價之影響自有所不同，故評估方法不同。

　　　　4.依被告補充鑑定狀所提參照民事判決之鑑定結果論述，其造成土地價值減損之原因為開發量體減損，易言之，則若開發量體無損，土地價

值自然無損，與本案鑑定結果並未有悖。
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上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本），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　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

  　　　　　　　　　　　　　　書記官　林怡芳

附表三：分得價差金錢補償表（單位新台幣/元）

應受補償人① 應受補償人② 應受補償人③ 應受補償人④ 應受補償人⑤ 應受補償人⑥

補償義務人 應付補償總額   方英哲   王秀金   王建富   王俞又   王靖尹   王嬿茜

姚文造❶    652,596   243,387   274,853    67,178   22,393   22,392   22,393

李建賢❷  1,890,704   705,142    796,305   194,630   64,876   64,876   64,875

應受補償總額   948,529 1,071,158   261,808   87,269   87,268   87,268

附圖：

附圖一 臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案）

附圖二 臺南市新化地政事務所111 年12月26日法囑土地字第632 號土地複丈成果圖（地上建物坐落圖）

附錄

民法

第 203 條（同民國 18 年 11 月 22 日）

．應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。

第 229 條（同民國 88 年 04 月 21 日）

．給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。

．給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起

訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。

．前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。

第 233 條（同民國 18 年 11 月 22 日）

．遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。

．對於利息，無須支付遲延利息。

．前二項情形，債權人證明有其他損害者，並得請求賠償。

　

第 234 條（同民國 18 年 11 月 22 日）

．債權人對於已提出之給付，拒絕受領或不能受領者，自提出時起，負遲延責任。

第 238 條（同民國 18 年 11 月 22 日）

．在債權人遲延中，債務人無須支付利息。

第 759 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）

．因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物

權。

第 823 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）

．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。

．前項約定不分割之期限，不得逾五年；逾五年者，縮短為五年。但共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分

割之期限，不得逾三十年；逾三十年者，縮短為三十年。

．前項情形，如有重大事由，共有人仍得隨時請求分割。

第 824 條（同民國 98 年 01 月 23 日）

．共有物之分割，依共有人協議之方法行之。
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．分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下

列之分配：

　一、以原物分配於各共有人。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。

．共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。

．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，得適

用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。

．變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。

第 824-1 條（同民國 98 年 01 月 23 日）

．共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。

．應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人

所分得之部分：

　一、權利人同意分割。

　二、權利人已參加共有物分割訴訟。

　三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。

．前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第八百八十一條第一項、第二項或第八百九十九條第一項規定。

．前條第三項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押

權。

．前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第二項但書之抵押權。

建築法

第 11 條（同民國 92 年 06 月 05 日）

．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。建築基地原為數宗者，於申請建築前應合併

為一宗。

．前項法定空地之留設，應包括建築物與其前後左右之道路或其他建築物間之距離，其寬度於建築管理規則中定之。

．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。

　

第 31 條

．建造執照或雜項執照申請書，應載明左列事項：

　一、起造人之姓名、年齡、住址。起造人為法人者，其名稱及事務所。

　二、設計人之姓名、住址、所領證書字號及簽章。

　三、建築地址。

　四、基地面積、建築面積、基地面積與建築面積之百分比。

　五、建築物用途。

　六、工程概算。

　七、建築期限。　

臺南市建築管理自治條例（修正日期：民國 107 年 07 月 12 日）

第 7 條（同民國 101 年 06 月 11 日）

．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：

　一、現有巷道之寬度達二公尺以上且單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口在八十公尺以下者，以該巷道中心線為

準，向兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，以合計達到六公尺

寬度之邊界線作為建築線。但地形特殊不能通行車輛者，巷道之寬度得分別減為三公尺及四公尺。

　二、現有巷道之寬度未達二公尺者；以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到三點五公尺寬度之邊界線作為

建築線，第一層應加退零點二五公尺退縮建築。

　三、基地位於非都市土地且現有巷道寬度未達六公尺者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬

度之邊界線作為建築線。

　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之

邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算。

　五、現有巷道之寬度大於指定建築線寬度者，仍應保持原有之寬度。

　六、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線。

．依前項第一款至第三款規定退讓之土地，不得以空地計算。

．第一項第一款所稱單向出口，指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起

算。

臺南縣建築管理自治條例（廢止日期：民國 101 年 06 月 11 日）

第 5 條

．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：
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　一、實施都市計畫之建築基地，面臨之巷道為單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口長度在八十公尺以下，寬度不足

四公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開

規定者，其兩旁亦應均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。非都市土地之建築基地面臨之巷道寬

度不足六公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但工業區或

丁種建築用地面臨之現有巷道不足八公尺者，應退讓以合計達八公尺寬度之邊界線作為建築線。

　二、地形特殊不能通行車輛者，前款實施都市計畫區之巷道寬度得分別減為三公尺及四公尺。

　三、實施都市計畫地區之現有巷道寬度大於四公尺或六公尺者，非都市土地內之現有巷道寬度大於六公尺者，仍應保持

原有之寬度。

　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之

邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓之土地，得以空地計算。

　五、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線，並納入都市計畫

道路。

．依前項第一款退讓土地，不得以空地計算。

．第一項第一款所稱單向出口，係指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起

算。

民事訴訟法

第 80-1 條（同民國 92 年 02 月 07 日）

．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。

第 85 條（同民國 57 年 02 月 01 日）

．共同訴訟人，按其人數，平均分擔訴訟費用。但共同訴訟人於訴訟之利害關係顯有差異者，法院得酌量其利害關係之比

例，命分別負擔。

．共同訴訟人因連帶或不可分之債敗訴者，應連帶負擔訴訟費用。

．共同訴訟人中有專為自己之利益而為訴訟行為者，因此所生之費用，應由該當事人負擔。
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臺灣臺南地方法院民事判決
111年度重訴字第326號
原      告  姚造文
訴訟代理人  朱宏杰律師
被      告  李建賢
訴訟代理人  何宥昀律師
被      告  方英哲
訴訟代理人  王奐淳律師
複代理人    羅暐智律師
被      告  王秀金
訴訟代理人  郭廷慶律師
被      告  王建富
            王兪又
            王靖尹
            王嬿茜


上列當事人間請求分割共有物事件，於民國113 年2 月27日言詞辯論終結，本院判決如下：
    主  文
兩造共有如附表一之土地，應依臺南市新化地政事務所民國112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即姚造文分割方案）分割為ＡＢＣＤＥ土地（如附圖一）。
就前項分割之ＡＢＣＤＥ土地，應依附表二之「取得人權利範圍與面積」欄所載之分配方式，由各該人所有或共有，並按附表三之補償方式，由各該補償義務人給付各該應受補償人如各欄所載之金額及自判決確定日之翌日起至清償日止按週年利率5%計算之利息。
訴訟費用依附表一之「本件訴訟費用負擔比例」欄所示之比例負擔。
    事實及理由
一、程序部分
　㈠分割共有物訴為本質屬非訟事件但需以訴訟法理審理裁判之民事紛爭事件，分割之方法，由法院斟酌共有人之利害關係及共有物之性質價格等因素，依民法第824 條第2 至4 項規定之方式定適當之分配，有自由裁量權，不受任何共有人主張之拘束（即形式之形成訴訟）。是共有人提起分割共有物之訴，僅需表明聲請分割之意旨，毋庸主張分割之方法，即令有所主張，法院亦不受其主張之拘束，是法院不得以原告主張方法為不當而駁回原告之訴（最高法院69年度第8 次、101 年度第7 次民事庭會議決議要旨參照）。本件原告於審理中未變更聲請分割共有物僅變更其起訴所提分割方案，依前述說明，因本件審理並不受聲明分割方案拘束，是原告聲明之分割方案變更，自非屬訴之變更，核先敘明。
　㈡被告王兪又、王靖尹、王嬿茜經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依同法第385 條第1 項前段規定，依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、原告主張：
    兩造為附表一之臺南市○市區○○段000 地號土地（下稱【系爭土地】）共有人，系爭土地並無民法第823 條規定之因法令、物之使用目的、契約訂定不分割期限之不得分割共有物事由，惟共有人對系爭土地分割方式未能達成協議，爰依民法第824 條第2 項規定起訴請求裁判分割系爭土地，並請求：依原告提出之附圖臺南市新化地政事務所112.03.29 法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即原告姚文造最後提出分割方案，下稱【原告方案複丈成果圖】）分割並同意依華頓不動產估價師事務所112 華頓估字第11201 號不動產估價報告書（下稱【本件估價報告書】）為金錢補償。
三、被告方面：
　㈠被告李建賢、被告王秀金與王建富前分別提出分割方案（即本件估價報告書之附件1 、3 複丈成果圖方案），惟於最後言詞辯論期日，被告李建賢、方英哲、王秀金、王建富均同意依原告方案複丈果圖為分割與分配，除被告李建賢外，就本件估價報告書鑑定之附表二、三之分割土地評定單價、分得價差之金錢補償，均無意見。
　㈡被告王建富、王兪又、王靖尹、王嬿茜前為因繼承之公同共有關係（王兪又、王靖尹、王嬿茜為王建富胞兄女兒），前由王建富、王兪又於言詞辯論期日同意就其等持分維持共有關係。
  ㈢被告李建賢雖同意依原告方案複丈成果圖為分割，惟就本件估價報書之分割土地評定單價部分，以附表二之B2、C2、D2、E2 為系爭土地南側華美街29巷（公用地役之現有巷道）巷道土地，參照另案本院108 年度訴字第900 號民事確定判決（因買賣土地之部分土地屬於公用地役既有巷道，判准原告請求減少買賣價金，下稱【本院另案公用地役減少價金判決】），土地之部分具公用地役關係顯減少該土地價值，惟本件估價報告書就D2評定單價，未如同B2、C2、E2評定較低單價，而係整筆評定為較高價，是該部分鑑價係有錯誤，應與B2、C2、E2為相同評定單價，並為分得價差金錢補償表之計算。
四、本院判斷
　㈠裁判分割之分割方案擇定判斷基準
　⒈按分割共有物之訴，法院就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法雖有裁量權，惟法律賦予法院裁量權，係為求能符合實際並得彈性運用，使裁判分割方法多樣化、柔軟化，故法院應依職權斟酌共有人之利害關係、共有物之性質、使用狀況、價格、經濟效用、公共利益，暨共有人對共有物感情或生活上有密不可分之依存關係等，公平裁量，酌定妥適之分割方法。
　⒉就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法之擇定順次，因共有物分割採取原物分配（含兼金錢補償）方式，係使共有人得享有共有物財產權之存續價值（包括金錢、感情、生活等），與共有物逕於自由市場出售取得交換價值再分配價金方式，二者意義不同。是法院就分割方法之擇定，應以原物分配為原則，即以原物分配於各共有人（原物分配）；如有事實或法律上之困難，致不能依應有部分為分配者，將原物分配於部分共有人，其餘共有人則受原物分配者之金錢補償（原物分配兼金錢補償；含雖能依應有部分為分配但分配後各部分價值顯有不同而應為補償之情形）；或將原物之一部分分配予各共有人，其餘部分則變賣，價金依共有部分價值分配（原物分配與價金分配併用）；並審酌共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之部分維持共有；變價分割（價金分配）為劣後之選擇（最高法院111 年度台上字第1353號判決要旨參照）。
  ⒊於以原物分配（含兼以金錢為補償）擇定分割方案時，另應注意以下事項：
　⑴擇定分割方案不得違反法令限制，如建築法關於法定空地之分割限制。
　⑵達成分割共有物之減化法律關係複雜度之立法目的。即分割共有物係在減化對物使用關係之複雜性，是分割結果不宜使對物利用更較分割前複雜或亟易再衍生日後使用爭議。
　⑶於滿足上開法令限制與立法目的要求下，參照共有人分割土地後之將來利益，宜在最大範圍內尊重共有人慣習與既成之共有物使用方式。即共有物分割後達成之經濟利益，最低限度宜等同分割前之原共有物利用之經濟利益，如分割結果達成之經濟利益低於分割前狀態，為求共有人利益與該物能達成整體經濟利益，即應考量捨棄原物分配而改以價金分配方式為分割。
　㈡本件採取原告方案複丈成果圖之理由
　⒈系爭土地坐落位置與地上物狀況
　⑴系爭土地坐落位置：①西側臨接計晝道路（南昌街）、②南側臨現有巷道（華美街29巷）、③東側與北側臨其他非道路土地。
　⑵地上物狀況（附圖二，臺南市新化地政事務所112.01.17法囑土地字第632 號土地複丈成果圖）：
　　①原告方案複丈成果圖之Ａ上，建有：❶原告之水泥造鐵皮建物（同圖編號3 ，門牌號碼南昌街20、22號）、❷被告方英哲之鐵皮倉庫（同圖編號2 ）、❸被告王秀金之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 北側建物部分）。
　　②原告方案複丈成果圖之Ｂ上，建有：被告李建賢所有之水泥磚造建物（同圖編號4 ，門牌號碼華美街29巷14號）。
　　③原告方案複丈成果圖之Ｃ上，建有：原告所有之倉庫與廁所（同圖編號5 ）。
　　④原告方案複丈成果圖之Ｄ上，建有：被告方英哲之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 南側建物部分）
　　⑤原告方案複丈成果圖之Ｅ上，建有：被告王建富之磚造鐵皮建物（同圖編號6 ，門牌號碼華美街29巷12號）。
　⒉依上開系爭土地坐落位置與地上物狀況，原告方案複丈成果圖之分割方案，雖有附表二之被告分配土地有部分屬現有巷道之結果，惟能於最大限度保有目前地上物（對現有門牌號碼之磚造建物，除李建賢建物東側牆面跨越分割線外，均能保持原建物），且不致發生人車無法出入情形（經兩造於言詞辯論期日確認）。
  ⒊被告李建賢、王秀金與王建富前雖分別提出分割方案，惟該2 分割方案，均係將系爭土地之南側臨現有巷道（華美街29巷）部分另分割為Ｆ並由兩造共有，惟此結果，除使王建富、原告、李建賢、方英哲建物南側均占用該Ｆ土地上外，並可預期該狹長土地將來易衍生複雜之共有關係。
　⒋綜合上開事證，本件宜認原告方案複丈成果圖之分割方案，係符合兩造最大利益與系爭土地經濟利用，且兩造經審理後亦同意該分割方案，是該方案應屬適當之分割方案。　
　㈢依附表三之分得價差金錢補償表與利息計算
　⒈本件依原告方案複丈成果圖之分割方案，因各共有人分得位置不同且被告均分得現有巷道，是客觀上分割後土地價值顯非均等，經囑託華頓不動產估價師事務所估價後，各分割後各土地價值與應補償金額，查如附表二、三所示。
　⒉未採認被告李建賢答辯之理由
　⑴被告李建賢雖以本院另案公用地役減少價金判決指稱本件估價報告書就D2評定單價有誤，惟Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評定單價之理由，除經本件估價報告書載明外，並由該所補充估價理由（均詳見附表二備註欄），依該所陳報鑑定理由，查與法令規定相符，是難認該估價有錯誤之處。
　⑵另就本院另案公用地役減少價金判決，該案土地（臺南市○○區○○段000 地號土地，依臺南市都市發展局都市計畫分區圖說查詢系統資料：使用分區商業區、建蔽率80%、容積率320%）南側臨計畫道路（康樂街）、東側臨公用地役既有巷道（中山路245 巷），該件土地與建物建築當時（依判決為69年間）臺南縣建築管理自治條例尚未制定（90.10.15制定、101.06.11 廢止），而該案土地坐落情形與本件系爭土地相同，均為一側臨計畫道路一側臨公用地役巷道，僅建蔽率不同（該地80%、本件系爭土地60%）及該案該地公用地役巷道占用範圍逾法定空地範圍（該地總面積124.61㎡、應留法定空地面積24.922㎡、惟公用地役所占面積25.46㎡；本件D2占Ｄ面積比例20%，小於法定空地比例40%），是兩土地如同適用臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 、4 款規定之適用結果（該判決引用之臺南縣建築管理自治條例第5 條規定，與本件臺南市建築管理自治條例第7 條規定，兩者規範意旨係相同），自有不同，自難將兩地等同而論（另該案判決未摘錄鑑定減價依據之詳細計算方式，惟依該判決記載，係將公用地役所占土地價值扣除，而非將公用地役土地扣除與法定空地重疊部分面積後計價，是該案鑑定是否有考慮臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款規定，亦非無疑）。
　⒊遲延利息之計算
　⑴共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止及各自取得分得部分所有權之效力（最高法院51年台上字第2641號、97年度台上字第1729號判決要旨參照），是共有不動產經裁判分割共有物判決，於判決確定日即發生共有人依確定裁判所定之分割方式取得各該分割後之不動產物權（民法第759 條、第824 條之1 ）。
　⑵於裁判分割共有物而有共有人應受金錢補償者，因取得分割後分得部分之共有人，係於判決確定日發生取得權利效力，為求共有人間之公平與儘速確定權利義務狀態，應認補償義務人應於同日將應付補償金額交付應受補償人，是補償金額給付期限為裁判確定日該日，如補償義務人未於該日交付補償金，依民法第229 條第1 項、第233 條規定，應自裁判確定日之翌日起算遲延利息，並依第234 、238 條規定，於補償義務人提出給付日時停止利息之計算。
五、綜上所述，原告依民法第823 條第1 項、第824 條第2 項規定，請求裁判分割系爭土地，為有理由，經斟酌系爭土地之性質及分割後之經濟效用等情形，命為主文所示之分割方示與金錢補償。
六、訴訟費用
　㈠分割共有物之訴，屬形式之形成訴訟，法院不受原告聲明分割方案拘束，如准予裁判分割，原告之訴即為有理由，並無敗訴與否之問題，且兩造均因裁判分割受有分割利益，是就訴訟所支出之訴訟費用，不論由何方支付，均係為求得最妥適分割方案所需而支出，是於無顯失公平之情形下（例如特定訴訟費用支出客觀上可認屬調查事證所不必要者，自應歸責於該特定當事人），應依共有人持分定訴訟費用負擔。
　㈡依本件審理過程，並無特定訴訟應歸於特定當事人始認公平之情形，爰依民事訴訟法第80條之1 、第85條規定，命兩造依按其持分比例負擔訴訟費用。
七、結論，依民事訴訟法第80條之1 、第85條第1項，判決如主文。　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　19　　日
                  民事第四庭  法  官　陳世旻
		附表一：兩造共有土地（地號：臺南市○市區○○段000000000 地號）

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		登記
次序

		所有權人

		登記日期

		原因發生日

		登記原因

		權利範圍
（歷次取得範圍）

		持分面積
（㎡）

		本件訴訟費用負擔比例



		


		4

		李建賢

		 80.12.26

		80.11.19

		贈與

		21/128

		  230.89

		21/128



		


		7

		方英哲

		 83.04.29

		83.03.31

		買賣

		11/128

		  120.94

		11/128



		


		14

		王秀金

		 93.04.02

		93.03.22

		夫妻贈與

		11/128

		  120.94

		11/128



		


		18

		王建富

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/512

		  115.44

		42/512



		


		19

		王俞又

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		20

		王靖尹

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		21

		王嬿茜

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		22

		姚造文

		111.06.15

		111.05.13

		買賣

		1/2
（111.05取得21/128）
（110.11取得43/128）

		  703.65

		










		附表二：臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案，附圖一）
        華頓不動產估價師事務所112 年11月20日112華頓估字第11201號不動產估價報告書 

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		分割
編號

		分割面積
(㎡)

		鑑定計價面積
(㎡)

		評定單價
(㎡/元)

		評定總價
(元)

		取得人權利範圍與面積
(單獨或維持共有)(㎡)

		取得人分割前：持分面積／持分價值
                   (㎡／元)

		分割取得價差(元)



		


		 Ａ

		703.65

		A ：703.65

		 63,790

		44,885,834

		姚造文(1/1)：703.65

		姚造文(1/2) 　 ：703.65／44,233,238

		姚造文：  +652,596



		


		 Ｂ

		120.94

		B1：110.23

		 58,580

		 6,654,059

		方英哲(1/1)：120.94

		方英哲(11/128) ：120.94／ 7,602,588

		方英哲：  -948,529



		


		


		


		B2： 10.71

		 18,374

		


		


		


		




		


		 Ｃ

		120.94

		C1：107.18

		 58,580

		 6,531,430

		王秀金(1/1)：120.94

		王秀金(11/128) ：120.94／ 7,602,588

		王秀金：-1,071,158



		


		


		


		C2： 13.76

		 18,374

		


		


		


		




		


		 Ｄ

		230.89

		D1：187.25

		 71,050

		16,404,735

		李建賢(1/1)：230.89

		李建賢(21/128) ：230.89／14,514,031



		李建賢：+1,890,704



		


		


		


		D2： 43.64

		


		


		


		


		




		


		 Ｅ

		230.88

		E1：208.67

		 65,090

		13,990,417

		王建富(1/2)：115.44
王俞又(1/6)： 38.48
王靖尹(1/6)： 38.48
王嬿茜(1/6)： 38.48

		王建富(42/512) ：115.44／ 7,257,015
王俞又(42/1536)： 38.48／ 2,419,005
王靖尹(42/1536)： 38.48／ 2,419,005
王嬿茜(42/1536)： 38.48／ 2,419,005

		王建富：  -261,808
王俞又：   -87,269
王靖尹：   -87,268
王嬿茜：   -87,268



		


		


		


		E2： 22.21

		 18,374

		


		


		


		




		


		備註

		


		


		


		


		


		


		




		


		【不動產估價報告書就屬既成巷道部分土地（B2、C2、D2、E2）之是否與非既成巷道部分土地拆分分別評定單價之說明】（報告書第56-57頁）
㈠附件2 （姚造文分割方案）分割方案之B2、C2、E2（鑑定說明要旨）：
　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 款：（參見附錄法條）
　⒉依上開規定，B2、C2、E2不得建築亦不計入空地，只能作為道路使用。故B2、C2、E2同附件1 、3 之Ｆ之價格評估（註：附件1 、3 為王秀金、李建賢分別提出方案，均主張將既成巷道部分土地另為分割為Ｆ部分土地並由兩造共有，依Ｆ純屬道路使用之評定單價為18,374㎡/元）
㈡附件2 （姚造文分割方案）分割方案之D2（鑑定說明要旨）：
　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款：（參見附錄法條）
　⒉依上開規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20% ，小於規定空地比40%（註：鑑定書所稱「規定空地比40% 」即本件土地建蔽率60% 外之法定空地40% ），D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評估。
  ⒊華頓不動產估價師事務所113 年1 月5 日113華頓估字第11301051號函補充說明（節錄說明二全文）
　　「有關前揭函文附件，被告聲請補充鑑定附件2原告姚造文方案編號D2部分，經檢視仍應維持原報告書鑑定結果，說明如下：
　　　　1.依台南市建築管理自治條例第七條第一項第四款規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地（即D2)，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20%，小於規定空地比40%，D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為D1、D2分別評估，已於報告書第57頁闡明，合先敘明。
　　　　2.D2得以空地計算，則雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地(如同方案中之B2、C2及E2)，在建築法上之性質與功能不同，爰引112年憲判字第19號憲法法庭判決相關節錄内容供參：「建築法第11條規定：「…（參見附錄法條）…。」是建築基地範圍應保留空地，為申請建造執照之申請書之應記載事項（建築法第31條第4款規定參照），而為申請建造執照獲准之必要條件，性質上即與建築物有不可分離之關係，使用上同受使用執照所載内容之限制…按依建築法之規定，建築基地於建築物本身所占之地面之外，尚須保留法定空地，係基於法定空地具維護建築物通風採光，預防建築物過度密集，並有助於景觀視野及消防效果。是法定空地屬建築基地之一部分，提供該建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，與人民私有並非建築基地之一部分而單純無償供公眾使用之道路土地，性質與功能均有所不同。次按法定空地屬建築基地之一部分，依法應併同主建築物一併移轉，建築物所有人就法定空地之留設，除享有較優良之居住品質及環境空間外，未來如有改建或實施都市更新，該法定空地之所有權人尚得參與分配更新後之房地，其權益不因其是否專供或兼供公眾通行使用而受影響。是對土地所有人而言，建築基地所保留之法定空地雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地，在建築法上之性質與功能不同。法定空地供公眾通行，縱為無償，因其已計入依建築法應留設之法定空地，即無須再就建築基地中之其他土地予以留設，對提供者仍具有建築上之利益；而提供私有非法定空地無償供公眾通行，該土地所有人並未獲取任何利益，二者本質尚有所不同。」
　　　　3.綜上，Ｄ之土地使用分區為住宅區，性質上為可建築土地，雖D2部分無償供公眾通行，然依台南市建築管理自治條例得計入空地為法定空地，提供基地上建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，且計入整體開發量體，換言之，D2為「具公用地役關係之既成巷道」法定空地，並無損於D為一宗建築基地之最高最有效使用，自無造成土地價值減損間題，對照同方案中之B2、C2、E2，依前揭自治條例規定不得計入空地，對B、C、E地價之影響自有所不同，故評估方法不同。
　　　　4.依被告補充鑑定狀所提參照民事判決之鑑定結果論述，其造成土地價值減損之原因為開發量體減損，易言之，則若開發量體無損，土地價值自然無損，與本案鑑定結果並未有悖。

		


		


		


		


		


		


		










		附表三：分得價差金錢補償表（單位新台幣/元）

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		


		


		應受補償人①

		應受補償人②

		應受補償人③

		應受補償人④

		應受補償人⑤

		應受補償人⑥



		


		補償義務人

		應付補償總額

		  方英哲

		  王秀金

		  王建富

		  王俞又

		  王靖尹

		  王嬿茜



		


		姚文造❶

		   652,596

		  243,387

		  274,853

		   67,178

		  22,393

		  22,392

		  22,393



		


		李建賢❷

		 1,890,704

		  705,142 

		  796,305

		  194,630

		  64,876

		  64,876

		  64,875



		


		


		應受補償總額

		  948,529

		1,071,158

		  261,808

		  87,269

		  87,268

		  87,268









		附圖：

		


		




		


		附圖一

		臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案）



		


		附圖二

		臺南市新化地政事務所111 年12月26日法囑土地字第632 號土地複丈成果圖（地上建物坐落圖）







上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本），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　　113 　年　　3 　　月　　19　　日
  　　　　　　　　　　　　　　書記官　林怡芳
		附錄

		


		




		


		民法

		




		


		第 203 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。


第 229 條（同民國 88 年 04 月 21 日）
．給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。
．給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。
．前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。


第 233 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。
．對於利息，無須支付遲延利息。
．前二項情形，債權人證明有其他損害者，並得請求賠償。
　
第 234 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．債權人對於已提出之給付，拒絕受領或不能受領者，自提出時起，負遲延責任。


第 238 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．在債權人遲延中，債務人無須支付利息。


第 759 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）
．因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。


第 823 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）
．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。
．前項約定不分割之期限，不得逾五年；逾五年者，縮短為五年。但共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分割之期限，不得逾三十年；逾三十年者，縮短為三十年。
．前項情形，如有重大事由，共有人仍得隨時請求分割。


第 824 條（同民國 98 年 01 月 23 日）
．共有物之分割，依共有人協議之方法行之。
．分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：
　一、以原物分配於各共有人。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。
．共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。
．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，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。
．變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。


第 824-1 條（同民國 98 年 01 月 23 日）
．共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。
．應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：
　一、權利人同意分割。
　二、權利人已參加共有物分割訴訟。
　三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。
．前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第八百八十一條第一項、第二項或第八百九十九條第一項規定。
．前條第三項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。
．前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第二項但書之抵押權。

		




		


		建築法

		




		


		第 11 條（同民國 92 年 06 月 05 日）
．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。建築基地原為數宗者，於申請建築前應合併為一宗。
．前項法定空地之留設，應包括建築物與其前後左右之道路或其他建築物間之距離，其寬度於建築管理規則中定之。
．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。
　
第 31 條
．建造執照或雜項執照申請書，應載明左列事項：
　一、起造人之姓名、年齡、住址。起造人為法人者，其名稱及事務所。
　二、設計人之姓名、住址、所領證書字號及簽章。
　三、建築地址。
　四、基地面積、建築面積、基地面積與建築面積之百分比。
　五、建築物用途。
　六、工程概算。
　七、建築期限。　

		




		


		臺南市建築管理自治條例（修正日期：民國 107 年 07 月 12 日）

		




		


		第 7 條（同民國 101 年 06 月 11 日）
．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：
　一、現有巷道之寬度達二公尺以上且單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口在八十公尺以下者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但地形特殊不能通行車輛者，巷道之寬度得分別減為三公尺及四公尺。
　二、現有巷道之寬度未達二公尺者；以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到三點五公尺寬度之邊界線作為建築線，第一層應加退零點二五公尺退縮建築。
　三、基地位於非都市土地且現有巷道寬度未達六公尺者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。
　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算。
　五、現有巷道之寬度大於指定建築線寬度者，仍應保持原有之寬度。
　六、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線。
．依前項第一款至第三款規定退讓之土地，不得以空地計算。
．第一項第一款所稱單向出口，指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。

		




		


		臺南縣建築管理自治條例（廢止日期：民國 101 年 06 月 11 日）

		




		


		第 5 條
．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：
　一、實施都市計畫之建築基地，面臨之巷道為單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口長度在八十公尺以下，寬度不足四公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，其兩旁亦應均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。非都市土地之建築基地面臨之巷道寬度不足六公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但工業區或丁種建築用地面臨之現有巷道不足八公尺者，應退讓以合計達八公尺寬度之邊界線作為建築線。
　二、地形特殊不能通行車輛者，前款實施都市計畫區之巷道寬度得分別減為三公尺及四公尺。
　三、實施都市計畫地區之現有巷道寬度大於四公尺或六公尺者，非都市土地內之現有巷道寬度大於六公尺者，仍應保持原有之寬度。
　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓之土地，得以空地計算。
　五、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線，並納入都市計畫道路。
．依前項第一款退讓土地，不得以空地計算。
．第一項第一款所稱單向出口，係指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。

		




		


		民事訴訟法

		




		


		第 80-1 條（同民國 92 年 02 月 07 日）
．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。


第 85 條（同民國 57 年 02 月 01 日）
．共同訴訟人，按其人數，平均分擔訴訟費用。但共同訴訟人於訴訟之利害關係顯有差異者，法院得酌量其利害關係之比例，命分別負擔。
．共同訴訟人因連帶或不可分之債敗訴者，應連帶負擔訴訟費用。
．共同訴訟人中有專為自己之利益而為訴訟行為者，因此所生之費用，應由該當事人負擔。

		












                   

臺灣臺南地方法院民事判決

111年度重訴字第326號

原      告  姚造文

訴訟代理人  朱宏杰律師

被      告  李建賢

訴訟代理人  何宥昀律師

被      告  方英哲

訴訟代理人  王奐淳律師

複代理人    羅暐智律師

被      告  王秀金

訴訟代理人  郭廷慶律師

被      告  王建富

            王兪又

            王靖尹

            王嬿茜



上列當事人間請求分割共有物事件，於民國113 年2 月27日言詞

辯論終結，本院判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一之土地，應依臺南市新化地政事務所民國112 

年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即姚造文分割

方案）分割為ＡＢＣＤＥ土地（如附圖一）。

就前項分割之ＡＢＣＤＥ土地，應依附表二之「取得人權利範圍與面

積」欄所載之分配方式，由各該人所有或共有，並按附表三之補

償方式，由各該補償義務人給付各該應受補償人如各欄所載之金

額及自判決確定日之翌日起至清償日止按週年利率5%計算之利息

。

訴訟費用依附表一之「本件訴訟費用負擔比例」欄所示之比例負

擔。

    事實及理由

一、程序部分

　㈠分割共有物訴為本質屬非訟事件但需以訴訟法理審理裁判之

    民事紛爭事件，分割之方法，由法院斟酌共有人之利害關係

    及共有物之性質價格等因素，依民法第824 條第2 至4 項規

    定之方式定適當之分配，有自由裁量權，不受任何共有人主

    張之拘束（即形式之形成訴訟）。是共有人提起分割共有物

    之訴，僅需表明聲請分割之意旨，毋庸主張分割之方法，即

    令有所主張，法院亦不受其主張之拘束，是法院不得以原告

    主張方法為不當而駁回原告之訴（最高法院69年度第8 次、

    101 年度第7 次民事庭會議決議要旨參照）。本件原告於審

    理中未變更聲請分割共有物僅變更其起訴所提分割方案，依

    前述說明，因本件審理並不受聲明分割方案拘束，是原告聲

    明之分割方案變更，自非屬訴之變更，核先敘明。

　㈡被告王兪又、王靖尹、王嬿茜經合法通知，未於最後言詞辯

    論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依

    同法第385 條第1 項前段規定，依原告之聲請，由其一造辯

    論而為判決。

二、原告主張：

    兩造為附表一之臺南市○市區○○段000 地號土地（下稱【系

    爭土地】）共有人，系爭土地並無民法第823 條規定之因法

    令、物之使用目的、契約訂定不分割期限之不得分割共有物

    事由，惟共有人對系爭土地分割方式未能達成協議，爰依民

    法第824 條第2 項規定起訴請求裁判分割系爭土地，並請求

    ：依原告提出之附圖臺南市新化地政事務所112.03.29 法囑

    土地字第146 號土地複丈成果圖（即原告姚文造最後提出分

    割方案，下稱【原告方案複丈成果圖】）分割並同意依華頓

    不動產估價師事務所112 華頓估字第11201 號不動產估價報

    告書（下稱【本件估價報告書】）為金錢補償。

三、被告方面：

　㈠被告李建賢、被告王秀金與王建富前分別提出分割方案（即

    本件估價報告書之附件1 、3 複丈成果圖方案），惟於最後

    言詞辯論期日，被告李建賢、方英哲、王秀金、王建富均同

    意依原告方案複丈果圖為分割與分配，除被告李建賢外，就

    本件估價報告書鑑定之附表二、三之分割土地評定單價、分

    得價差之金錢補償，均無意見。

　㈡被告王建富、王兪又、王靖尹、王嬿茜前為因繼承之公同共

    有關係（王兪又、王靖尹、王嬿茜為王建富胞兄女兒），前

    由王建富、王兪又於言詞辯論期日同意就其等持分維持共有

    關係。

  ㈢被告李建賢雖同意依原告方案複丈成果圖為分割，惟就本件

    估價報書之分割土地評定單價部分，以附表二之B2、C2、D2

    、E2 為系爭土地南側華美街29巷（公用地役之現有巷道）

    巷道土地，參照另案本院108 年度訴字第900 號民事確定判

    決（因買賣土地之部分土地屬於公用地役既有巷道，判准原

    告請求減少買賣價金，下稱【本院另案公用地役減少價金判

    決】），土地之部分具公用地役關係顯減少該土地價值，惟

    本件估價報告書就D2評定單價，未如同B2、C2、E2評定較低

    單價，而係整筆評定為較高價，是該部分鑑價係有錯誤，應

    與B2、C2、E2為相同評定單價，並為分得價差金錢補償表之

    計算。

四、本院判斷

　㈠裁判分割之分割方案擇定判斷基準

　⒈按分割共有物之訴，法院就民法第824 條第2 至4 項規定之

    分割方法雖有裁量權，惟法律賦予法院裁量權，係為求能符

    合實際並得彈性運用，使裁判分割方法多樣化、柔軟化，故

    法院應依職權斟酌共有人之利害關係、共有物之性質、使用

    狀況、價格、經濟效用、公共利益，暨共有人對共有物感情

    或生活上有密不可分之依存關係等，公平裁量，酌定妥適之

    分割方法。

　⒉就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法之擇定順次，因

    共有物分割採取原物分配（含兼金錢補償）方式，係使共有

    人得享有共有物財產權之存續價值（包括金錢、感情、生活

    等），與共有物逕於自由市場出售取得交換價值再分配價金

    方式，二者意義不同。是法院就分割方法之擇定，應以原物

    分配為原則，即以原物分配於各共有人（原物分配）；如有

    事實或法律上之困難，致不能依應有部分為分配者，將原物

    分配於部分共有人，其餘共有人則受原物分配者之金錢補償

    （原物分配兼金錢補償；含雖能依應有部分為分配但分配後

    各部分價值顯有不同而應為補償之情形）；或將原物之一部

    分分配予各共有人，其餘部分則變賣，價金依共有部分價值

    分配（原物分配與價金分配併用）；並審酌共有人之利益或

    其他必要情形，得就共有物之部分維持共有；變價分割（價

    金分配）為劣後之選擇（最高法院111 年度台上字第1353號

    判決要旨參照）。

  ⒊於以原物分配（含兼以金錢為補償）擇定分割方案時，另應

    注意以下事項：

　⑴擇定分割方案不得違反法令限制，如建築法關於法定空地之

    分割限制。

　⑵達成分割共有物之減化法律關係複雜度之立法目的。即分割

    共有物係在減化對物使用關係之複雜性，是分割結果不宜使

    對物利用更較分割前複雜或亟易再衍生日後使用爭議。

　⑶於滿足上開法令限制與立法目的要求下，參照共有人分割土

    地後之將來利益，宜在最大範圍內尊重共有人慣習與既成之

    共有物使用方式。即共有物分割後達成之經濟利益，最低限

    度宜等同分割前之原共有物利用之經濟利益，如分割結果達

    成之經濟利益低於分割前狀態，為求共有人利益與該物能達

    成整體經濟利益，即應考量捨棄原物分配而改以價金分配方

    式為分割。

　㈡本件採取原告方案複丈成果圖之理由

　⒈系爭土地坐落位置與地上物狀況

　⑴系爭土地坐落位置：①西側臨接計晝道路（南昌街）、②南側

    臨現有巷道（華美街29巷）、③東側與北側臨其他非道路土

    地。

　⑵地上物狀況（附圖二，臺南市新化地政事務所112.01.17法囑

    土地字第632 號土地複丈成果圖）：

　　①原告方案複丈成果圖之Ａ上，建有：❶原告之水泥造鐵皮建

      物（同圖編號3 ，門牌號碼南昌街20、22號）、❷被告方

      英哲之鐵皮倉庫（同圖編號2 ）、❸被告王秀金之鐵皮倉

      庫、鐵皮棚架（同圖編號1 北側建物部分）。

　　②原告方案複丈成果圖之Ｂ上，建有：被告李建賢所有之水泥

      磚造建物（同圖編號4 ，門牌號碼華美街29巷14號）。

　　③原告方案複丈成果圖之Ｃ上，建有：原告所有之倉庫與廁所

      （同圖編號5 ）。

　　④原告方案複丈成果圖之Ｄ上，建有：被告方英哲之鐵皮倉庫

      、鐵皮棚架（同圖編號1 南側建物部分）

　　⑤原告方案複丈成果圖之Ｅ上，建有：被告王建富之磚造鐵皮

    建物（同圖編號6 ，門牌號碼華美街29巷12號）。

　⒉依上開系爭土地坐落位置與地上物狀況，原告方案複丈成果

    圖之分割方案，雖有附表二之被告分配土地有部分屬現有巷

    道之結果，惟能於最大限度保有目前地上物（對現有門牌號

    碼之磚造建物，除李建賢建物東側牆面跨越分割線外，均能

    保持原建物），且不致發生人車無法出入情形（經兩造於言

    詞辯論期日確認）。

  ⒊被告李建賢、王秀金與王建富前雖分別提出分割方案，惟該2

     分割方案，均係將系爭土地之南側臨現有巷道（華美街29

    巷）部分另分割為Ｆ並由兩造共有，惟此結果，除使王建富

    、原告、李建賢、方英哲建物南側均占用該Ｆ土地上外，並

    可預期該狹長土地將來易衍生複雜之共有關係。

　⒋綜合上開事證，本件宜認原告方案複丈成果圖之分割方案，

    係符合兩造最大利益與系爭土地經濟利用，且兩造經審理後

    亦同意該分割方案，是該方案應屬適當之分割方案。　

　㈢依附表三之分得價差金錢補償表與利息計算

　⒈本件依原告方案複丈成果圖之分割方案，因各共有人分得位

    置不同且被告均分得現有巷道，是客觀上分割後土地價值顯

    非均等，經囑託華頓不動產估價師事務所估價後，各分割後

    各土地價值與應補償金額，查如附表二、三所示。

　⒉未採認被告李建賢答辯之理由

　⑴被告李建賢雖以本院另案公用地役減少價金判決指稱本件估

    價報告書就D2評定單價有誤，惟Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D

    2分別評定單價之理由，除經本件估價報告書載明外，並由

    該所補充估價理由（均詳見附表二備註欄），依該所陳報鑑

    定理由，查與法令規定相符，是難認該估價有錯誤之處。

　⑵另就本院另案公用地役減少價金判決，該案土地（臺南市○○

    區○○段000 地號土地，依臺南市都市發展局都市計畫分區圖

    說查詢系統資料：使用分區商業區、建蔽率80%、容積率320

    %）南側臨計畫道路（康樂街）、東側臨公用地役既有巷道

    （中山路245 巷），該件土地與建物建築當時（依判決為69

    年間）臺南縣建築管理自治條例尚未制定（90.10.15制定、

    101.06.11 廢止），而該案土地坐落情形與本件系爭土地相

    同，均為一側臨計畫道路一側臨公用地役巷道，僅建蔽率不

    同（該地80%、本件系爭土地60%）及該案該地公用地役巷道

    占用範圍逾法定空地範圍（該地總面積124.61㎡、應留法定

    空地面積24.922㎡、惟公用地役所占面積25.46㎡；本件D2占Ｄ

    面積比例20%，小於法定空地比例40%），是兩土地如同適用

    臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 、4 款規定之適

    用結果（該判決引用之臺南縣建築管理自治條例第5 條規定

    ，與本件臺南市建築管理自治條例第7 條規定，兩者規範意

    旨係相同），自有不同，自難將兩地等同而論（另該案判決

    未摘錄鑑定減價依據之詳細計算方式，惟依該判決記載，係

    將公用地役所占土地價值扣除，而非將公用地役土地扣除與

    法定空地重疊部分面積後計價，是該案鑑定是否有考慮臺南

    市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款規定，亦非無疑）

    。

　⒊遲延利息之計算

　⑴共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止

    及各自取得分得部分所有權之效力（最高法院51年台上字第

    2641號、97年度台上字第1729號判決要旨參照），是共有不

    動產經裁判分割共有物判決，於判決確定日即發生共有人依

    確定裁判所定之分割方式取得各該分割後之不動產物權（民

    法第759 條、第824 條之1 ）。

　⑵於裁判分割共有物而有共有人應受金錢補償者，因取得分割

    後分得部分之共有人，係於判決確定日發生取得權利效力，

    為求共有人間之公平與儘速確定權利義務狀態，應認補償義

    務人應於同日將應付補償金額交付應受補償人，是補償金額

    給付期限為裁判確定日該日，如補償義務人未於該日交付補

    償金，依民法第229 條第1 項、第233 條規定，應自裁判確

    定日之翌日起算遲延利息，並依第234 、238 條規定，於補

    償義務人提出給付日時停止利息之計算。

五、綜上所述，原告依民法第823 條第1 項、第824 條第2 項規

    定，請求裁判分割系爭土地，為有理由，經斟酌系爭土地之

    性質及分割後之經濟效用等情形，命為主文所示之分割方示

    與金錢補償。

六、訴訟費用

　㈠分割共有物之訴，屬形式之形成訴訟，法院不受原告聲明分

    割方案拘束，如准予裁判分割，原告之訴即為有理由，並無

    敗訴與否之問題，且兩造均因裁判分割受有分割利益，是就

    訴訟所支出之訴訟費用，不論由何方支付，均係為求得最妥

    適分割方案所需而支出，是於無顯失公平之情形下（例如特

    定訴訟費用支出客觀上可認屬調查事證所不必要者，自應歸

    責於該特定當事人），應依共有人持分定訴訟費用負擔。

　㈡依本件審理過程，並無特定訴訟應歸於特定當事人始認公平

    之情形，爰依民事訴訟法第80條之1 、第85條規定，命兩造

    依按其持分比例負擔訴訟費用。

七、結論，依民事訴訟法第80條之1 、第85條第1項，判決如主

    文。　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

                  民事第四庭  法  官　陳世旻

附表一：兩造共有土地（地號：臺南市○市區○○段000000000 地號）          登記 次序 所有權人 登記日期 原因發生日 登記原因 權利範圍 （歷次取得範圍） 持分面積 （㎡） 本件訴訟費用負擔比例  4 李建賢  80.12.26 80.11.19 贈與 21/128   230.89 21/128  7 方英哲  83.04.29 83.03.31 買賣 11/128   120.94 11/128  14 王秀金  93.04.02 93.03.22 夫妻贈與 11/128   120.94 11/128  18 王建富 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/512   115.44 42/512  19 王俞又 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  20 王靖尹 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  21 王嬿茜 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  22 姚造文 111.06.15 111.05.13 買賣 1/2 （111.05取得21/128） （110.11取得43/128）   703.65  



附表二：臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案，附圖一）         華頓不動產估價師事務所112 年11月20日112華頓估字第11201號不動產估價報告書           分割 編號 分割面積 (㎡) 鑑定計價面積 (㎡) 評定單價 (㎡/元) 評定總價 (元) 取得人權利範圍與面積 (單獨或維持共有)(㎡) 取得人分割前：持分面積／持分價值                    (㎡／元) 分割取得價差(元)   Ａ 703.65 A ：703.65  63,790 44,885,834 姚造文(1/1)：703.65 姚造文(1/2) 　 ：703.65／44,233,238 姚造文：  +652,596   Ｂ 120.94 B1：110.23  58,580  6,654,059 方英哲(1/1)：120.94 方英哲(11/128) ：120.94／ 7,602,588 方英哲：  -948,529    B2： 10.71  18,374       Ｃ 120.94 C1：107.18  58,580  6,531,430 王秀金(1/1)：120.94 王秀金(11/128) ：120.94／ 7,602,588 王秀金：-1,071,158    C2： 13.76  18,374       Ｄ 230.89 D1：187.25  71,050 16,404,735 李建賢(1/1)：230.89 李建賢(21/128) ：230.89／14,514,031  李建賢：+1,890,704    D2： 43.64        Ｅ 230.88 E1：208.67  65,090 13,990,417 王建富(1/2)：115.44 王俞又(1/6)： 38.48 王靖尹(1/6)： 38.48 王嬿茜(1/6)： 38.48 王建富(42/512) ：115.44／ 7,257,015 王俞又(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王靖尹(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王嬿茜(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王建富：  -261,808 王俞又：   -87,269 王靖尹：   -87,268 王嬿茜：   -87,268    E2： 22.21  18,374      備註         【不動產估價報告書就屬既成巷道部分土地（B2、C2、D2、E2）之是否與非既成巷道部分土地拆分分別評定單價之說明】（報告書第56-57頁） ㈠附件2 （姚造文分割方案）分割方案之B2、C2、E2（鑑定說明要旨）： 　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 款：（參見附錄法條） 　⒉依上開規定，B2、C2、E2不得建築亦不計入空地，只能作為道路使用。故B2、C2、E2同附件1 、3 之Ｆ之價格評估（註：附件1 、3 為王秀金、李建賢分別提出方案，均主張將既成巷道部分土地另為分割為Ｆ部分土地並由兩造共有，依Ｆ純屬道路使用之評定單價為18,374㎡/元） ㈡附件2 （姚造文分割方案）分割方案之D2（鑑定說明要旨）： 　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款：（參見附錄法條） 　⒉依上開規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20% ，小於規定空地比40%（註：鑑定書所稱「規定空地比40% 」即本件土地建蔽率60% 外之法定空地40% ），D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評估。   ⒊華頓不動產估價師事務所113 年1 月5 日113華頓估字第11301051號函補充說明（節錄說明二全文） 　　「有關前揭函文附件，被告聲請補充鑑定附件2原告姚造文方案編號D2部分，經檢視仍應維持原報告書鑑定結果，說明如下： 　　　　1.依台南市建築管理自治條例第七條第一項第四款規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地（即D2)，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20%，小於規定空地比40%，D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為D1、D2分別評估，已於報告書第57頁闡明，合先敘明。 　　　　2.D2得以空地計算，則雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地(如同方案中之B2、C2及E2)，在建築法上之性質與功能不同，爰引112年憲判字第19號憲法法庭判決相關節錄内容供參：「建築法第11條規定：「…（參見附錄法條）…。」是建築基地範圍應保留空地，為申請建造執照之申請書之應記載事項（建築法第31條第4款規定參照），而為申請建造執照獲准之必要條件，性質上即與建築物有不可分離之關係，使用上同受使用執照所載内容之限制…按依建築法之規定，建築基地於建築物本身所占之地面之外，尚須保留法定空地，係基於法定空地具維護建築物通風採光，預防建築物過度密集，並有助於景觀視野及消防效果。是法定空地屬建築基地之一部分，提供該建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，與人民私有並非建築基地之一部分而單純無償供公眾使用之道路土地，性質與功能均有所不同。次按法定空地屬建築基地之一部分，依法應併同主建築物一併移轉，建築物所有人就法定空地之留設，除享有較優良之居住品質及環境空間外，未來如有改建或實施都市更新，該法定空地之所有權人尚得參與分配更新後之房地，其權益不因其是否專供或兼供公眾通行使用而受影響。是對土地所有人而言，建築基地所保留之法定空地雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地，在建築法上之性質與功能不同。法定空地供公眾通行，縱為無償，因其已計入依建築法應留設之法定空地，即無須再就建築基地中之其他土地予以留設，對提供者仍具有建築上之利益；而提供私有非法定空地無償供公眾通行，該土地所有人並未獲取任何利益，二者本質尚有所不同。」 　　　　3.綜上，Ｄ之土地使用分區為住宅區，性質上為可建築土地，雖D2部分無償供公眾通行，然依台南市建築管理自治條例得計入空地為法定空地，提供基地上建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，且計入整體開發量體，換言之，D2為「具公用地役關係之既成巷道」法定空地，並無損於D為一宗建築基地之最高最有效使用，自無造成土地價值減損間題，對照同方案中之B2、C2、E2，依前揭自治條例規定不得計入空地，對B、C、E地價之影響自有所不同，故評估方法不同。 　　　　4.依被告補充鑑定狀所提參照民事判決之鑑定結果論述，其造成土地價值減損之原因為開發量體減損，易言之，則若開發量體無損，土地價值自然無損，與本案鑑定結果並未有悖。        



附表三：分得價差金錢補償表（單位新台幣/元）            應受補償人① 應受補償人② 應受補償人③ 應受補償人④ 應受補償人⑤ 應受補償人⑥  補償義務人 應付補償總額   方英哲   王秀金   王建富   王俞又   王靖尹   王嬿茜  姚文造❶    652,596   243,387   274,853    67,178   22,393   22,392   22,393  李建賢❷  1,890,704   705,142    796,305   194,630   64,876   64,876   64,875   應受補償總額   948,529 1,071,158   261,808   87,269   87,268   87,268 



附圖：    附圖一 臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案）  附圖二 臺南市新化地政事務所111 年12月26日法囑土地字第632 號土地複丈成果圖（地上建物坐落圖） 

上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本），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　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

  　　　　　　　　　　　　　　書記官　林怡芳

附錄    民法   第 203 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。  第 229 條（同民國 88 年 04 月 21 日） ．給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。 ．給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。 ．前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。  第 233 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。 ．對於利息，無須支付遲延利息。 ．前二項情形，債權人證明有其他損害者，並得請求賠償。 　 第 234 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．債權人對於已提出之給付，拒絕受領或不能受領者，自提出時起，負遲延責任。  第 238 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．在債權人遲延中，債務人無須支付利息。  第 759 條文（同民國 98 年 01 月 23 日） ．因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。  第 823 條文（同民國 98 年 01 月 23 日） ．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。 ．前項約定不分割之期限，不得逾五年；逾五年者，縮短為五年。但共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分割之期限，不得逾三十年；逾三十年者，縮短為三十年。 ．前項情形，如有重大事由，共有人仍得隨時請求分割。  第 824 條（同民國 98 年 01 月 23 日） ．共有物之分割，依共有人協議之方法行之。 ．分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配： 　一、以原物分配於各共有人。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。 ．共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。 ．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，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。 ．變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。  第 824-1 條（同民國 98 年 01 月 23 日） ．共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。 ．應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分： 　一、權利人同意分割。 　二、權利人已參加共有物分割訴訟。 　三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。 ．前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第八百八十一條第一項、第二項或第八百九十九條第一項規定。 ．前條第三項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。 ．前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第二項但書之抵押權。   建築法   第 11 條（同民國 92 年 06 月 05 日） ．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。建築基地原為數宗者，於申請建築前應合併為一宗。 ．前項法定空地之留設，應包括建築物與其前後左右之道路或其他建築物間之距離，其寬度於建築管理規則中定之。 ．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。 　 第 31 條 ．建造執照或雜項執照申請書，應載明左列事項： 　一、起造人之姓名、年齡、住址。起造人為法人者，其名稱及事務所。 　二、設計人之姓名、住址、所領證書字號及簽章。 　三、建築地址。 　四、基地面積、建築面積、基地面積與建築面積之百分比。 　五、建築物用途。 　六、工程概算。 　七、建築期限。　   臺南市建築管理自治條例（修正日期：民國 107 年 07 月 12 日）   第 7 條（同民國 101 年 06 月 11 日） ．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理： 　一、現有巷道之寬度達二公尺以上且單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口在八十公尺以下者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但地形特殊不能通行車輛者，巷道之寬度得分別減為三公尺及四公尺。 　二、現有巷道之寬度未達二公尺者；以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到三點五公尺寬度之邊界線作為建築線，第一層應加退零點二五公尺退縮建築。 　三、基地位於非都市土地且現有巷道寬度未達六公尺者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。 　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算。 　五、現有巷道之寬度大於指定建築線寬度者，仍應保持原有之寬度。 　六、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線。 ．依前項第一款至第三款規定退讓之土地，不得以空地計算。 ．第一項第一款所稱單向出口，指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。   臺南縣建築管理自治條例（廢止日期：民國 101 年 06 月 11 日）   第 5 條 ．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理： 　一、實施都市計畫之建築基地，面臨之巷道為單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口長度在八十公尺以下，寬度不足四公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，其兩旁亦應均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。非都市土地之建築基地面臨之巷道寬度不足六公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但工業區或丁種建築用地面臨之現有巷道不足八公尺者，應退讓以合計達八公尺寬度之邊界線作為建築線。 　二、地形特殊不能通行車輛者，前款實施都市計畫區之巷道寬度得分別減為三公尺及四公尺。 　三、實施都市計畫地區之現有巷道寬度大於四公尺或六公尺者，非都市土地內之現有巷道寬度大於六公尺者，仍應保持原有之寬度。 　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓之土地，得以空地計算。 　五、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線，並納入都市計畫道路。 ．依前項第一款退讓土地，不得以空地計算。 ．第一項第一款所稱單向出口，係指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。   民事訴訟法   第 80-1 條（同民國 92 年 02 月 07 日） ．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。  第 85 條（同民國 57 年 02 月 01 日） ．共同訴訟人，按其人數，平均分擔訴訟費用。但共同訴訟人於訴訟之利害關係顯有差異者，法院得酌量其利害關係之比例，命分別負擔。 ．共同訴訟人因連帶或不可分之債敗訴者，應連帶負擔訴訟費用。 ．共同訴訟人中有專為自己之利益而為訴訟行為者，因此所生之費用，應由該當事人負擔。  





                   




臺灣臺南地方法院民事判決
111年度重訴字第326號
原      告  姚造文
訴訟代理人  朱宏杰律師
被      告  李建賢
訴訟代理人  何宥昀律師
被      告  方英哲
訴訟代理人  王奐淳律師
複代理人    羅暐智律師
被      告  王秀金
訴訟代理人  郭廷慶律師
被      告  王建富
            王兪又
            王靖尹
            王嬿茜


上列當事人間請求分割共有物事件，於民國113 年2 月27日言詞辯論終結，本院判決如下：
    主  文
兩造共有如附表一之土地，應依臺南市新化地政事務所民國112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即姚造文分割方案）分割為ＡＢＣＤＥ土地（如附圖一）。
就前項分割之ＡＢＣＤＥ土地，應依附表二之「取得人權利範圍與面積」欄所載之分配方式，由各該人所有或共有，並按附表三之補償方式，由各該補償義務人給付各該應受補償人如各欄所載之金額及自判決確定日之翌日起至清償日止按週年利率5%計算之利息。
訴訟費用依附表一之「本件訴訟費用負擔比例」欄所示之比例負擔。
    事實及理由
一、程序部分
　㈠分割共有物訴為本質屬非訟事件但需以訴訟法理審理裁判之民事紛爭事件，分割之方法，由法院斟酌共有人之利害關係及共有物之性質價格等因素，依民法第824 條第2 至4 項規定之方式定適當之分配，有自由裁量權，不受任何共有人主張之拘束（即形式之形成訴訟）。是共有人提起分割共有物之訴，僅需表明聲請分割之意旨，毋庸主張分割之方法，即令有所主張，法院亦不受其主張之拘束，是法院不得以原告主張方法為不當而駁回原告之訴（最高法院69年度第8 次、101 年度第7 次民事庭會議決議要旨參照）。本件原告於審理中未變更聲請分割共有物僅變更其起訴所提分割方案，依前述說明，因本件審理並不受聲明分割方案拘束，是原告聲明之分割方案變更，自非屬訴之變更，核先敘明。
　㈡被告王兪又、王靖尹、王嬿茜經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依同法第385 條第1 項前段規定，依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、原告主張：
    兩造為附表一之臺南市○市區○○段000 地號土地（下稱【系爭土地】）共有人，系爭土地並無民法第823 條規定之因法令、物之使用目的、契約訂定不分割期限之不得分割共有物事由，惟共有人對系爭土地分割方式未能達成協議，爰依民法第824 條第2 項規定起訴請求裁判分割系爭土地，並請求：依原告提出之附圖臺南市新化地政事務所112.03.29 法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即原告姚文造最後提出分割方案，下稱【原告方案複丈成果圖】）分割並同意依華頓不動產估價師事務所112 華頓估字第11201 號不動產估價報告書（下稱【本件估價報告書】）為金錢補償。
三、被告方面：
　㈠被告李建賢、被告王秀金與王建富前分別提出分割方案（即本件估價報告書之附件1 、3 複丈成果圖方案），惟於最後言詞辯論期日，被告李建賢、方英哲、王秀金、王建富均同意依原告方案複丈果圖為分割與分配，除被告李建賢外，就本件估價報告書鑑定之附表二、三之分割土地評定單價、分得價差之金錢補償，均無意見。
　㈡被告王建富、王兪又、王靖尹、王嬿茜前為因繼承之公同共有關係（王兪又、王靖尹、王嬿茜為王建富胞兄女兒），前由王建富、王兪又於言詞辯論期日同意就其等持分維持共有關係。
  ㈢被告李建賢雖同意依原告方案複丈成果圖為分割，惟就本件估價報書之分割土地評定單價部分，以附表二之B2、C2、D2、E2 為系爭土地南側華美街29巷（公用地役之現有巷道）巷道土地，參照另案本院108 年度訴字第900 號民事確定判決（因買賣土地之部分土地屬於公用地役既有巷道，判准原告請求減少買賣價金，下稱【本院另案公用地役減少價金判決】），土地之部分具公用地役關係顯減少該土地價值，惟本件估價報告書就D2評定單價，未如同B2、C2、E2評定較低單價，而係整筆評定為較高價，是該部分鑑價係有錯誤，應與B2、C2、E2為相同評定單價，並為分得價差金錢補償表之計算。
四、本院判斷
　㈠裁判分割之分割方案擇定判斷基準
　⒈按分割共有物之訴，法院就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法雖有裁量權，惟法律賦予法院裁量權，係為求能符合實際並得彈性運用，使裁判分割方法多樣化、柔軟化，故法院應依職權斟酌共有人之利害關係、共有物之性質、使用狀況、價格、經濟效用、公共利益，暨共有人對共有物感情或生活上有密不可分之依存關係等，公平裁量，酌定妥適之分割方法。
　⒉就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法之擇定順次，因共有物分割採取原物分配（含兼金錢補償）方式，係使共有人得享有共有物財產權之存續價值（包括金錢、感情、生活等），與共有物逕於自由市場出售取得交換價值再分配價金方式，二者意義不同。是法院就分割方法之擇定，應以原物分配為原則，即以原物分配於各共有人（原物分配）；如有事實或法律上之困難，致不能依應有部分為分配者，將原物分配於部分共有人，其餘共有人則受原物分配者之金錢補償（原物分配兼金錢補償；含雖能依應有部分為分配但分配後各部分價值顯有不同而應為補償之情形）；或將原物之一部分分配予各共有人，其餘部分則變賣，價金依共有部分價值分配（原物分配與價金分配併用）；並審酌共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之部分維持共有；變價分割（價金分配）為劣後之選擇（最高法院111 年度台上字第1353號判決要旨參照）。
  ⒊於以原物分配（含兼以金錢為補償）擇定分割方案時，另應注意以下事項：
　⑴擇定分割方案不得違反法令限制，如建築法關於法定空地之分割限制。
　⑵達成分割共有物之減化法律關係複雜度之立法目的。即分割共有物係在減化對物使用關係之複雜性，是分割結果不宜使對物利用更較分割前複雜或亟易再衍生日後使用爭議。
　⑶於滿足上開法令限制與立法目的要求下，參照共有人分割土地後之將來利益，宜在最大範圍內尊重共有人慣習與既成之共有物使用方式。即共有物分割後達成之經濟利益，最低限度宜等同分割前之原共有物利用之經濟利益，如分割結果達成之經濟利益低於分割前狀態，為求共有人利益與該物能達成整體經濟利益，即應考量捨棄原物分配而改以價金分配方式為分割。
　㈡本件採取原告方案複丈成果圖之理由
　⒈系爭土地坐落位置與地上物狀況
　⑴系爭土地坐落位置：①西側臨接計晝道路（南昌街）、②南側臨現有巷道（華美街29巷）、③東側與北側臨其他非道路土地。
　⑵地上物狀況（附圖二，臺南市新化地政事務所112.01.17法囑土地字第632 號土地複丈成果圖）：
　　①原告方案複丈成果圖之Ａ上，建有：❶原告之水泥造鐵皮建物（同圖編號3 ，門牌號碼南昌街20、22號）、❷被告方英哲之鐵皮倉庫（同圖編號2 ）、❸被告王秀金之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 北側建物部分）。
　　②原告方案複丈成果圖之Ｂ上，建有：被告李建賢所有之水泥磚造建物（同圖編號4 ，門牌號碼華美街29巷14號）。
　　③原告方案複丈成果圖之Ｃ上，建有：原告所有之倉庫與廁所（同圖編號5 ）。
　　④原告方案複丈成果圖之Ｄ上，建有：被告方英哲之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 南側建物部分）
　　⑤原告方案複丈成果圖之Ｅ上，建有：被告王建富之磚造鐵皮建物（同圖編號6 ，門牌號碼華美街29巷12號）。
　⒉依上開系爭土地坐落位置與地上物狀況，原告方案複丈成果圖之分割方案，雖有附表二之被告分配土地有部分屬現有巷道之結果，惟能於最大限度保有目前地上物（對現有門牌號碼之磚造建物，除李建賢建物東側牆面跨越分割線外，均能保持原建物），且不致發生人車無法出入情形（經兩造於言詞辯論期日確認）。
  ⒊被告李建賢、王秀金與王建富前雖分別提出分割方案，惟該2 分割方案，均係將系爭土地之南側臨現有巷道（華美街29巷）部分另分割為Ｆ並由兩造共有，惟此結果，除使王建富、原告、李建賢、方英哲建物南側均占用該Ｆ土地上外，並可預期該狹長土地將來易衍生複雜之共有關係。
　⒋綜合上開事證，本件宜認原告方案複丈成果圖之分割方案，係符合兩造最大利益與系爭土地經濟利用，且兩造經審理後亦同意該分割方案，是該方案應屬適當之分割方案。　
　㈢依附表三之分得價差金錢補償表與利息計算
　⒈本件依原告方案複丈成果圖之分割方案，因各共有人分得位置不同且被告均分得現有巷道，是客觀上分割後土地價值顯非均等，經囑託華頓不動產估價師事務所估價後，各分割後各土地價值與應補償金額，查如附表二、三所示。
　⒉未採認被告李建賢答辯之理由
　⑴被告李建賢雖以本院另案公用地役減少價金判決指稱本件估價報告書就D2評定單價有誤，惟Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評定單價之理由，除經本件估價報告書載明外，並由該所補充估價理由（均詳見附表二備註欄），依該所陳報鑑定理由，查與法令規定相符，是難認該估價有錯誤之處。
　⑵另就本院另案公用地役減少價金判決，該案土地（臺南市○○區○○段000 地號土地，依臺南市都市發展局都市計畫分區圖說查詢系統資料：使用分區商業區、建蔽率80%、容積率320%）南側臨計畫道路（康樂街）、東側臨公用地役既有巷道（中山路245 巷），該件土地與建物建築當時（依判決為69年間）臺南縣建築管理自治條例尚未制定（90.10.15制定、101.06.11 廢止），而該案土地坐落情形與本件系爭土地相同，均為一側臨計畫道路一側臨公用地役巷道，僅建蔽率不同（該地80%、本件系爭土地60%）及該案該地公用地役巷道占用範圍逾法定空地範圍（該地總面積124.61㎡、應留法定空地面積24.922㎡、惟公用地役所占面積25.46㎡；本件D2占Ｄ面積比例20%，小於法定空地比例40%），是兩土地如同適用臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 、4 款規定之適用結果（該判決引用之臺南縣建築管理自治條例第5 條規定，與本件臺南市建築管理自治條例第7 條規定，兩者規範意旨係相同），自有不同，自難將兩地等同而論（另該案判決未摘錄鑑定減價依據之詳細計算方式，惟依該判決記載，係將公用地役所占土地價值扣除，而非將公用地役土地扣除與法定空地重疊部分面積後計價，是該案鑑定是否有考慮臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款規定，亦非無疑）。
　⒊遲延利息之計算
　⑴共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止及各自取得分得部分所有權之效力（最高法院51年台上字第2641號、97年度台上字第1729號判決要旨參照），是共有不動產經裁判分割共有物判決，於判決確定日即發生共有人依確定裁判所定之分割方式取得各該分割後之不動產物權（民法第759 條、第824 條之1 ）。
　⑵於裁判分割共有物而有共有人應受金錢補償者，因取得分割後分得部分之共有人，係於判決確定日發生取得權利效力，為求共有人間之公平與儘速確定權利義務狀態，應認補償義務人應於同日將應付補償金額交付應受補償人，是補償金額給付期限為裁判確定日該日，如補償義務人未於該日交付補償金，依民法第229 條第1 項、第233 條規定，應自裁判確定日之翌日起算遲延利息，並依第234 、238 條規定，於補償義務人提出給付日時停止利息之計算。
五、綜上所述，原告依民法第823 條第1 項、第824 條第2 項規定，請求裁判分割系爭土地，為有理由，經斟酌系爭土地之性質及分割後之經濟效用等情形，命為主文所示之分割方示與金錢補償。
六、訴訟費用
　㈠分割共有物之訴，屬形式之形成訴訟，法院不受原告聲明分割方案拘束，如准予裁判分割，原告之訴即為有理由，並無敗訴與否之問題，且兩造均因裁判分割受有分割利益，是就訴訟所支出之訴訟費用，不論由何方支付，均係為求得最妥適分割方案所需而支出，是於無顯失公平之情形下（例如特定訴訟費用支出客觀上可認屬調查事證所不必要者，自應歸責於該特定當事人），應依共有人持分定訴訟費用負擔。
　㈡依本件審理過程，並無特定訴訟應歸於特定當事人始認公平之情形，爰依民事訴訟法第80條之1 、第85條規定，命兩造依按其持分比例負擔訴訟費用。
七、結論，依民事訴訟法第80條之1 、第85條第1項，判決如主文。　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　19　　日
                  民事第四庭  法  官　陳世旻
		附表一：兩造共有土地（地號：臺南市○市區○○段000000000 地號）

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		登記
次序

		所有權人

		登記日期

		原因發生日

		登記原因

		權利範圍
（歷次取得範圍）

		持分面積
（㎡）

		本件訴訟費用負擔比例



		


		4

		李建賢

		 80.12.26

		80.11.19

		贈與

		21/128

		  230.89

		21/128



		


		7

		方英哲

		 83.04.29

		83.03.31

		買賣

		11/128

		  120.94

		11/128



		


		14

		王秀金

		 93.04.02

		93.03.22

		夫妻贈與

		11/128

		  120.94

		11/128



		


		18

		王建富

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/512

		  115.44

		42/512



		


		19

		王俞又

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		20

		王靖尹

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		21

		王嬿茜

		110.03.24

		110.01.11

		分割繼承

		42/1536

		   38.48

		42/1536



		


		22

		姚造文

		111.06.15

		111.05.13

		買賣

		1/2
（111.05取得21/128）
（110.11取得43/128）

		  703.65

		










		附表二：臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案，附圖一）
        華頓不動產估價師事務所112 年11月20日112華頓估字第11201號不動產估價報告書 

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		分割
編號

		分割面積
(㎡)

		鑑定計價面積
(㎡)

		評定單價
(㎡/元)

		評定總價
(元)

		取得人權利範圍與面積
(單獨或維持共有)(㎡)

		取得人分割前：持分面積／持分價值
                   (㎡／元)

		分割取得價差(元)



		


		 Ａ

		703.65

		A ：703.65

		 63,790

		44,885,834

		姚造文(1/1)：703.65

		姚造文(1/2) 　 ：703.65／44,233,238

		姚造文：  +652,596



		


		 Ｂ

		120.94

		B1：110.23

		 58,580

		 6,654,059

		方英哲(1/1)：120.94

		方英哲(11/128) ：120.94／ 7,602,588

		方英哲：  -948,529



		


		


		


		B2： 10.71

		 18,374

		


		


		


		




		


		 Ｃ

		120.94

		C1：107.18

		 58,580

		 6,531,430

		王秀金(1/1)：120.94

		王秀金(11/128) ：120.94／ 7,602,588

		王秀金：-1,071,158



		


		


		


		C2： 13.76

		 18,374

		


		


		


		




		


		 Ｄ

		230.89

		D1：187.25

		 71,050

		16,404,735

		李建賢(1/1)：230.89

		李建賢(21/128) ：230.89／14,514,031



		李建賢：+1,890,704



		


		


		


		D2： 43.64

		


		


		


		


		




		


		 Ｅ

		230.88

		E1：208.67

		 65,090

		13,990,417

		王建富(1/2)：115.44
王俞又(1/6)： 38.48
王靖尹(1/6)： 38.48
王嬿茜(1/6)： 38.48

		王建富(42/512) ：115.44／ 7,257,015
王俞又(42/1536)： 38.48／ 2,419,005
王靖尹(42/1536)： 38.48／ 2,419,005
王嬿茜(42/1536)： 38.48／ 2,419,005

		王建富：  -261,808
王俞又：   -87,269
王靖尹：   -87,268
王嬿茜：   -87,268



		


		


		


		E2： 22.21

		 18,374

		


		


		


		




		


		備註

		


		


		


		


		


		


		




		


		【不動產估價報告書就屬既成巷道部分土地（B2、C2、D2、E2）之是否與非既成巷道部分土地拆分分別評定單價之說明】（報告書第56-57頁）
㈠附件2 （姚造文分割方案）分割方案之B2、C2、E2（鑑定說明要旨）：
　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 款：（參見附錄法條）
　⒉依上開規定，B2、C2、E2不得建築亦不計入空地，只能作為道路使用。故B2、C2、E2同附件1 、3 之Ｆ之價格評估（註：附件1 、3 為王秀金、李建賢分別提出方案，均主張將既成巷道部分土地另為分割為Ｆ部分土地並由兩造共有，依Ｆ純屬道路使用之評定單價為18,374㎡/元）
㈡附件2 （姚造文分割方案）分割方案之D2（鑑定說明要旨）：
　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款：（參見附錄法條）
　⒉依上開規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20% ，小於規定空地比40%（註：鑑定書所稱「規定空地比40% 」即本件土地建蔽率60% 外之法定空地40% ），D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評估。
  ⒊華頓不動產估價師事務所113 年1 月5 日113華頓估字第11301051號函補充說明（節錄說明二全文）
　　「有關前揭函文附件，被告聲請補充鑑定附件2原告姚造文方案編號D2部分，經檢視仍應維持原報告書鑑定結果，說明如下：
　　　　1.依台南市建築管理自治條例第七條第一項第四款規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地（即D2)，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20%，小於規定空地比40%，D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為D1、D2分別評估，已於報告書第57頁闡明，合先敘明。
　　　　2.D2得以空地計算，則雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地(如同方案中之B2、C2及E2)，在建築法上之性質與功能不同，爰引112年憲判字第19號憲法法庭判決相關節錄内容供參：「建築法第11條規定：「…（參見附錄法條）…。」是建築基地範圍應保留空地，為申請建造執照之申請書之應記載事項（建築法第31條第4款規定參照），而為申請建造執照獲准之必要條件，性質上即與建築物有不可分離之關係，使用上同受使用執照所載内容之限制…按依建築法之規定，建築基地於建築物本身所占之地面之外，尚須保留法定空地，係基於法定空地具維護建築物通風採光，預防建築物過度密集，並有助於景觀視野及消防效果。是法定空地屬建築基地之一部分，提供該建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，與人民私有並非建築基地之一部分而單純無償供公眾使用之道路土地，性質與功能均有所不同。次按法定空地屬建築基地之一部分，依法應併同主建築物一併移轉，建築物所有人就法定空地之留設，除享有較優良之居住品質及環境空間外，未來如有改建或實施都市更新，該法定空地之所有權人尚得參與分配更新後之房地，其權益不因其是否專供或兼供公眾通行使用而受影響。是對土地所有人而言，建築基地所保留之法定空地雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地，在建築法上之性質與功能不同。法定空地供公眾通行，縱為無償，因其已計入依建築法應留設之法定空地，即無須再就建築基地中之其他土地予以留設，對提供者仍具有建築上之利益；而提供私有非法定空地無償供公眾通行，該土地所有人並未獲取任何利益，二者本質尚有所不同。」
　　　　3.綜上，Ｄ之土地使用分區為住宅區，性質上為可建築土地，雖D2部分無償供公眾通行，然依台南市建築管理自治條例得計入空地為法定空地，提供基地上建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，且計入整體開發量體，換言之，D2為「具公用地役關係之既成巷道」法定空地，並無損於D為一宗建築基地之最高最有效使用，自無造成土地價值減損間題，對照同方案中之B2、C2、E2，依前揭自治條例規定不得計入空地，對B、C、E地價之影響自有所不同，故評估方法不同。
　　　　4.依被告補充鑑定狀所提參照民事判決之鑑定結果論述，其造成土地價值減損之原因為開發量體減損，易言之，則若開發量體無損，土地價值自然無損，與本案鑑定結果並未有悖。

		


		


		


		


		


		


		










		附表三：分得價差金錢補償表（單位新台幣/元）

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		


		


		應受補償人①

		應受補償人②

		應受補償人③

		應受補償人④

		應受補償人⑤

		應受補償人⑥



		


		補償義務人

		應付補償總額

		  方英哲

		  王秀金

		  王建富

		  王俞又

		  王靖尹

		  王嬿茜



		


		姚文造❶

		   652,596

		  243,387

		  274,853

		   67,178

		  22,393

		  22,392

		  22,393



		


		李建賢❷

		 1,890,704

		  705,142 

		  796,305

		  194,630

		  64,876

		  64,876

		  64,875



		


		


		應受補償總額

		  948,529

		1,071,158

		  261,808

		  87,269

		  87,268

		  87,268









		附圖：

		


		




		


		附圖一

		臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案）



		


		附圖二

		臺南市新化地政事務所111 年12月26日法囑土地字第632 號土地複丈成果圖（地上建物坐落圖）







上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本），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　　113 　年　　3 　　月　　19　　日
  　　　　　　　　　　　　　　書記官　林怡芳
		附錄
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		第 203 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。


第 229 條（同民國 88 年 04 月 21 日）
．給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。
．給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。
．前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。


第 233 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。
．對於利息，無須支付遲延利息。
．前二項情形，債權人證明有其他損害者，並得請求賠償。
　
第 234 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．債權人對於已提出之給付，拒絕受領或不能受領者，自提出時起，負遲延責任。


第 238 條（同民國 18 年 11 月 22 日）
．在債權人遲延中，債務人無須支付利息。


第 759 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）
．因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。


第 823 條文（同民國 98 年 01 月 23 日）
．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。
．前項約定不分割之期限，不得逾五年；逾五年者，縮短為五年。但共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分割之期限，不得逾三十年；逾三十年者，縮短為三十年。
．前項情形，如有重大事由，共有人仍得隨時請求分割。


第 824 條（同民國 98 年 01 月 23 日）
．共有物之分割，依共有人協議之方法行之。
．分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：
　一、以原物分配於各共有人。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。
．共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。
．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，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。
．變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。


第 824-1 條（同民國 98 年 01 月 23 日）
．共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。
．應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分：
　一、權利人同意分割。
　二、權利人已參加共有物分割訴訟。
　三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。
．前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第八百八十一條第一項、第二項或第八百九十九條第一項規定。
．前條第三項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。
．前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第二項但書之抵押權。

		




		


		建築法

		




		


		第 11 條（同民國 92 年 06 月 05 日）
．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。建築基地原為數宗者，於申請建築前應合併為一宗。
．前項法定空地之留設，應包括建築物與其前後左右之道路或其他建築物間之距離，其寬度於建築管理規則中定之。
．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。
　
第 31 條
．建造執照或雜項執照申請書，應載明左列事項：
　一、起造人之姓名、年齡、住址。起造人為法人者，其名稱及事務所。
　二、設計人之姓名、住址、所領證書字號及簽章。
　三、建築地址。
　四、基地面積、建築面積、基地面積與建築面積之百分比。
　五、建築物用途。
　六、工程概算。
　七、建築期限。　

		




		


		臺南市建築管理自治條例（修正日期：民國 107 年 07 月 12 日）

		




		


		第 7 條（同民國 101 年 06 月 11 日）
．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：
　一、現有巷道之寬度達二公尺以上且單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口在八十公尺以下者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但地形特殊不能通行車輛者，巷道之寬度得分別減為三公尺及四公尺。
　二、現有巷道之寬度未達二公尺者；以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到三點五公尺寬度之邊界線作為建築線，第一層應加退零點二五公尺退縮建築。
　三、基地位於非都市土地且現有巷道寬度未達六公尺者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。
　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算。
　五、現有巷道之寬度大於指定建築線寬度者，仍應保持原有之寬度。
　六、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線。
．依前項第一款至第三款規定退讓之土地，不得以空地計算。
．第一項第一款所稱單向出口，指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。

		




		


		臺南縣建築管理自治條例（廢止日期：民國 101 年 06 月 11 日）

		




		


		第 5 條
．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理：
　一、實施都市計畫之建築基地，面臨之巷道為單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口長度在八十公尺以下，寬度不足四公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，其兩旁亦應均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。非都市土地之建築基地面臨之巷道寬度不足六公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但工業區或丁種建築用地面臨之現有巷道不足八公尺者，應退讓以合計達八公尺寬度之邊界線作為建築線。
　二、地形特殊不能通行車輛者，前款實施都市計畫區之巷道寬度得分別減為三公尺及四公尺。
　三、實施都市計畫地區之現有巷道寬度大於四公尺或六公尺者，非都市土地內之現有巷道寬度大於六公尺者，仍應保持原有之寬度。
　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓之土地，得以空地計算。
　五、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線，並納入都市計畫道路。
．依前項第一款退讓土地，不得以空地計算。
．第一項第一款所稱單向出口，係指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。

		




		


		民事訴訟法

		




		


		第 80-1 條（同民國 92 年 02 月 07 日）
．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。


第 85 條（同民國 57 年 02 月 01 日）
．共同訴訟人，按其人數，平均分擔訴訟費用。但共同訴訟人於訴訟之利害關係顯有差異者，法院得酌量其利害關係之比例，命分別負擔。
．共同訴訟人因連帶或不可分之債敗訴者，應連帶負擔訴訟費用。
．共同訴訟人中有專為自己之利益而為訴訟行為者，因此所生之費用，應由該當事人負擔。

		












                   

臺灣臺南地方法院民事判決

111年度重訴字第326號

原      告  姚造文

訴訟代理人  朱宏杰律師

被      告  李建賢

訴訟代理人  何宥昀律師

被      告  方英哲

訴訟代理人  王奐淳律師

複代理人    羅暐智律師

被      告  王秀金

訴訟代理人  郭廷慶律師

被      告  王建富

            王兪又

            王靖尹

            王嬿茜



上列當事人間請求分割共有物事件，於民國113 年2 月27日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主  文

兩造共有如附表一之土地，應依臺南市新化地政事務所民國112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即姚造文分割方案）分割為ＡＢＣＤＥ土地（如附圖一）。

就前項分割之ＡＢＣＤＥ土地，應依附表二之「取得人權利範圍與面積」欄所載之分配方式，由各該人所有或共有，並按附表三之補償方式，由各該補償義務人給付各該應受補償人如各欄所載之金額及自判決確定日之翌日起至清償日止按週年利率5%計算之利息。

訴訟費用依附表一之「本件訴訟費用負擔比例」欄所示之比例負擔。

    事實及理由

一、程序部分

　㈠分割共有物訴為本質屬非訟事件但需以訴訟法理審理裁判之民事紛爭事件，分割之方法，由法院斟酌共有人之利害關係及共有物之性質價格等因素，依民法第824 條第2 至4 項規定之方式定適當之分配，有自由裁量權，不受任何共有人主張之拘束（即形式之形成訴訟）。是共有人提起分割共有物之訴，僅需表明聲請分割之意旨，毋庸主張分割之方法，即令有所主張，法院亦不受其主張之拘束，是法院不得以原告主張方法為不當而駁回原告之訴（最高法院69年度第8 次、101 年度第7 次民事庭會議決議要旨參照）。本件原告於審理中未變更聲請分割共有物僅變更其起訴所提分割方案，依前述說明，因本件審理並不受聲明分割方案拘束，是原告聲明之分割方案變更，自非屬訴之變更，核先敘明。

　㈡被告王兪又、王靖尹、王嬿茜經合法通知，未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386 條所列各款情形，爰依同法第385 條第1 項前段規定，依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。

二、原告主張：

    兩造為附表一之臺南市○市區○○段000 地號土地（下稱【系爭土地】）共有人，系爭土地並無民法第823 條規定之因法令、物之使用目的、契約訂定不分割期限之不得分割共有物事由，惟共有人對系爭土地分割方式未能達成協議，爰依民法第824 條第2 項規定起訴請求裁判分割系爭土地，並請求：依原告提出之附圖臺南市新化地政事務所112.03.29 法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（即原告姚文造最後提出分割方案，下稱【原告方案複丈成果圖】）分割並同意依華頓不動產估價師事務所112 華頓估字第11201 號不動產估價報告書（下稱【本件估價報告書】）為金錢補償。

三、被告方面：

　㈠被告李建賢、被告王秀金與王建富前分別提出分割方案（即本件估價報告書之附件1 、3 複丈成果圖方案），惟於最後言詞辯論期日，被告李建賢、方英哲、王秀金、王建富均同意依原告方案複丈果圖為分割與分配，除被告李建賢外，就本件估價報告書鑑定之附表二、三之分割土地評定單價、分得價差之金錢補償，均無意見。

　㈡被告王建富、王兪又、王靖尹、王嬿茜前為因繼承之公同共有關係（王兪又、王靖尹、王嬿茜為王建富胞兄女兒），前由王建富、王兪又於言詞辯論期日同意就其等持分維持共有關係。

  ㈢被告李建賢雖同意依原告方案複丈成果圖為分割，惟就本件估價報書之分割土地評定單價部分，以附表二之B2、C2、D2、E2 為系爭土地南側華美街29巷（公用地役之現有巷道）巷道土地，參照另案本院108 年度訴字第900 號民事確定判決（因買賣土地之部分土地屬於公用地役既有巷道，判准原告請求減少買賣價金，下稱【本院另案公用地役減少價金判決】），土地之部分具公用地役關係顯減少該土地價值，惟本件估價報告書就D2評定單價，未如同B2、C2、E2評定較低單價，而係整筆評定為較高價，是該部分鑑價係有錯誤，應與B2、C2、E2為相同評定單價，並為分得價差金錢補償表之計算。

四、本院判斷

　㈠裁判分割之分割方案擇定判斷基準

　⒈按分割共有物之訴，法院就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法雖有裁量權，惟法律賦予法院裁量權，係為求能符合實際並得彈性運用，使裁判分割方法多樣化、柔軟化，故法院應依職權斟酌共有人之利害關係、共有物之性質、使用狀況、價格、經濟效用、公共利益，暨共有人對共有物感情或生活上有密不可分之依存關係等，公平裁量，酌定妥適之分割方法。

　⒉就民法第824 條第2 至4 項規定之分割方法之擇定順次，因共有物分割採取原物分配（含兼金錢補償）方式，係使共有人得享有共有物財產權之存續價值（包括金錢、感情、生活等），與共有物逕於自由市場出售取得交換價值再分配價金方式，二者意義不同。是法院就分割方法之擇定，應以原物分配為原則，即以原物分配於各共有人（原物分配）；如有事實或法律上之困難，致不能依應有部分為分配者，將原物分配於部分共有人，其餘共有人則受原物分配者之金錢補償（原物分配兼金錢補償；含雖能依應有部分為分配但分配後各部分價值顯有不同而應為補償之情形）；或將原物之一部分分配予各共有人，其餘部分則變賣，價金依共有部分價值分配（原物分配與價金分配併用）；並審酌共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之部分維持共有；變價分割（價金分配）為劣後之選擇（最高法院111 年度台上字第1353號判決要旨參照）。

  ⒊於以原物分配（含兼以金錢為補償）擇定分割方案時，另應注意以下事項：

　⑴擇定分割方案不得違反法令限制，如建築法關於法定空地之分割限制。

　⑵達成分割共有物之減化法律關係複雜度之立法目的。即分割共有物係在減化對物使用關係之複雜性，是分割結果不宜使對物利用更較分割前複雜或亟易再衍生日後使用爭議。

　⑶於滿足上開法令限制與立法目的要求下，參照共有人分割土地後之將來利益，宜在最大範圍內尊重共有人慣習與既成之共有物使用方式。即共有物分割後達成之經濟利益，最低限度宜等同分割前之原共有物利用之經濟利益，如分割結果達成之經濟利益低於分割前狀態，為求共有人利益與該物能達成整體經濟利益，即應考量捨棄原物分配而改以價金分配方式為分割。

　㈡本件採取原告方案複丈成果圖之理由

　⒈系爭土地坐落位置與地上物狀況

　⑴系爭土地坐落位置：①西側臨接計晝道路（南昌街）、②南側臨現有巷道（華美街29巷）、③東側與北側臨其他非道路土地。

　⑵地上物狀況（附圖二，臺南市新化地政事務所112.01.17法囑土地字第632 號土地複丈成果圖）：

　　①原告方案複丈成果圖之Ａ上，建有：❶原告之水泥造鐵皮建物（同圖編號3 ，門牌號碼南昌街20、22號）、❷被告方英哲之鐵皮倉庫（同圖編號2 ）、❸被告王秀金之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 北側建物部分）。

　　②原告方案複丈成果圖之Ｂ上，建有：被告李建賢所有之水泥磚造建物（同圖編號4 ，門牌號碼華美街29巷14號）。

　　③原告方案複丈成果圖之Ｃ上，建有：原告所有之倉庫與廁所（同圖編號5 ）。

　　④原告方案複丈成果圖之Ｄ上，建有：被告方英哲之鐵皮倉庫、鐵皮棚架（同圖編號1 南側建物部分）

　　⑤原告方案複丈成果圖之Ｅ上，建有：被告王建富之磚造鐵皮建物（同圖編號6 ，門牌號碼華美街29巷12號）。

　⒉依上開系爭土地坐落位置與地上物狀況，原告方案複丈成果圖之分割方案，雖有附表二之被告分配土地有部分屬現有巷道之結果，惟能於最大限度保有目前地上物（對現有門牌號碼之磚造建物，除李建賢建物東側牆面跨越分割線外，均能保持原建物），且不致發生人車無法出入情形（經兩造於言詞辯論期日確認）。

  ⒊被告李建賢、王秀金與王建富前雖分別提出分割方案，惟該2 分割方案，均係將系爭土地之南側臨現有巷道（華美街29巷）部分另分割為Ｆ並由兩造共有，惟此結果，除使王建富、原告、李建賢、方英哲建物南側均占用該Ｆ土地上外，並可預期該狹長土地將來易衍生複雜之共有關係。

　⒋綜合上開事證，本件宜認原告方案複丈成果圖之分割方案，係符合兩造最大利益與系爭土地經濟利用，且兩造經審理後亦同意該分割方案，是該方案應屬適當之分割方案。　

　㈢依附表三之分得價差金錢補償表與利息計算

　⒈本件依原告方案複丈成果圖之分割方案，因各共有人分得位置不同且被告均分得現有巷道，是客觀上分割後土地價值顯非均等，經囑託華頓不動產估價師事務所估價後，各分割後各土地價值與應補償金額，查如附表二、三所示。

　⒉未採認被告李建賢答辯之理由

　⑴被告李建賢雖以本院另案公用地役減少價金判決指稱本件估價報告書就D2評定單價有誤，惟Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評定單價之理由，除經本件估價報告書載明外，並由該所補充估價理由（均詳見附表二備註欄），依該所陳報鑑定理由，查與法令規定相符，是難認該估價有錯誤之處。

　⑵另就本院另案公用地役減少價金判決，該案土地（臺南市○○區○○段000 地號土地，依臺南市都市發展局都市計畫分區圖說查詢系統資料：使用分區商業區、建蔽率80%、容積率320%）南側臨計畫道路（康樂街）、東側臨公用地役既有巷道（中山路245 巷），該件土地與建物建築當時（依判決為69年間）臺南縣建築管理自治條例尚未制定（90.10.15制定、101.06.11 廢止），而該案土地坐落情形與本件系爭土地相同，均為一側臨計畫道路一側臨公用地役巷道，僅建蔽率不同（該地80%、本件系爭土地60%）及該案該地公用地役巷道占用範圍逾法定空地範圍（該地總面積124.61㎡、應留法定空地面積24.922㎡、惟公用地役所占面積25.46㎡；本件D2占Ｄ面積比例20%，小於法定空地比例40%），是兩土地如同適用臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 、4 款規定之適用結果（該判決引用之臺南縣建築管理自治條例第5 條規定，與本件臺南市建築管理自治條例第7 條規定，兩者規範意旨係相同），自有不同，自難將兩地等同而論（另該案判決未摘錄鑑定減價依據之詳細計算方式，惟依該判決記載，係將公用地役所占土地價值扣除，而非將公用地役土地扣除與法定空地重疊部分面積後計價，是該案鑑定是否有考慮臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款規定，亦非無疑）。

　⒊遲延利息之計算

　⑴共有物之分割，經分割形成判決確定者，即生共有關係終止及各自取得分得部分所有權之效力（最高法院51年台上字第2641號、97年度台上字第1729號判決要旨參照），是共有不動產經裁判分割共有物判決，於判決確定日即發生共有人依確定裁判所定之分割方式取得各該分割後之不動產物權（民法第759 條、第824 條之1 ）。

　⑵於裁判分割共有物而有共有人應受金錢補償者，因取得分割後分得部分之共有人，係於判決確定日發生取得權利效力，為求共有人間之公平與儘速確定權利義務狀態，應認補償義務人應於同日將應付補償金額交付應受補償人，是補償金額給付期限為裁判確定日該日，如補償義務人未於該日交付補償金，依民法第229 條第1 項、第233 條規定，應自裁判確定日之翌日起算遲延利息，並依第234 、238 條規定，於補償義務人提出給付日時停止利息之計算。

五、綜上所述，原告依民法第823 條第1 項、第824 條第2 項規定，請求裁判分割系爭土地，為有理由，經斟酌系爭土地之性質及分割後之經濟效用等情形，命為主文所示之分割方示與金錢補償。

六、訴訟費用

　㈠分割共有物之訴，屬形式之形成訴訟，法院不受原告聲明分割方案拘束，如准予裁判分割，原告之訴即為有理由，並無敗訴與否之問題，且兩造均因裁判分割受有分割利益，是就訴訟所支出之訴訟費用，不論由何方支付，均係為求得最妥適分割方案所需而支出，是於無顯失公平之情形下（例如特定訴訟費用支出客觀上可認屬調查事證所不必要者，自應歸責於該特定當事人），應依共有人持分定訴訟費用負擔。

　㈡依本件審理過程，並無特定訴訟應歸於特定當事人始認公平之情形，爰依民事訴訟法第80條之1 、第85條規定，命兩造依按其持分比例負擔訴訟費用。

七、結論，依民事訴訟法第80條之1 、第85條第1項，判決如主文。　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

                  民事第四庭  法  官　陳世旻

附表一：兩造共有土地（地號：臺南市○市區○○段000000000 地號）          登記 次序 所有權人 登記日期 原因發生日 登記原因 權利範圍 （歷次取得範圍） 持分面積 （㎡） 本件訴訟費用負擔比例  4 李建賢  80.12.26 80.11.19 贈與 21/128   230.89 21/128  7 方英哲  83.04.29 83.03.31 買賣 11/128   120.94 11/128  14 王秀金  93.04.02 93.03.22 夫妻贈與 11/128   120.94 11/128  18 王建富 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/512   115.44 42/512  19 王俞又 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  20 王靖尹 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  21 王嬿茜 110.03.24 110.01.11 分割繼承 42/1536    38.48 42/1536  22 姚造文 111.06.15 111.05.13 買賣 1/2 （111.05取得21/128） （110.11取得43/128）   703.65  



附表二：臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案，附圖一）         華頓不動產估價師事務所112 年11月20日112華頓估字第11201號不動產估價報告書           分割 編號 分割面積 (㎡) 鑑定計價面積 (㎡) 評定單價 (㎡/元) 評定總價 (元) 取得人權利範圍與面積 (單獨或維持共有)(㎡) 取得人分割前：持分面積／持分價值                    (㎡／元) 分割取得價差(元)   Ａ 703.65 A ：703.65  63,790 44,885,834 姚造文(1/1)：703.65 姚造文(1/2) 　 ：703.65／44,233,238 姚造文：  +652,596   Ｂ 120.94 B1：110.23  58,580  6,654,059 方英哲(1/1)：120.94 方英哲(11/128) ：120.94／ 7,602,588 方英哲：  -948,529    B2： 10.71  18,374       Ｃ 120.94 C1：107.18  58,580  6,531,430 王秀金(1/1)：120.94 王秀金(11/128) ：120.94／ 7,602,588 王秀金：-1,071,158    C2： 13.76  18,374       Ｄ 230.89 D1：187.25  71,050 16,404,735 李建賢(1/1)：230.89 李建賢(21/128) ：230.89／14,514,031  李建賢：+1,890,704    D2： 43.64        Ｅ 230.88 E1：208.67  65,090 13,990,417 王建富(1/2)：115.44 王俞又(1/6)： 38.48 王靖尹(1/6)： 38.48 王嬿茜(1/6)： 38.48 王建富(42/512) ：115.44／ 7,257,015 王俞又(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王靖尹(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王嬿茜(42/1536)： 38.48／ 2,419,005 王建富：  -261,808 王俞又：   -87,269 王靖尹：   -87,268 王嬿茜：   -87,268    E2： 22.21  18,374      備註         【不動產估價報告書就屬既成巷道部分土地（B2、C2、D2、E2）之是否與非既成巷道部分土地拆分分別評定單價之說明】（報告書第56-57頁） ㈠附件2 （姚造文分割方案）分割方案之B2、C2、E2（鑑定說明要旨）： 　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第1 款：（參見附錄法條） 　⒉依上開規定，B2、C2、E2不得建築亦不計入空地，只能作為道路使用。故B2、C2、E2同附件1 、3 之Ｆ之價格評估（註：附件1 、3 為王秀金、李建賢分別提出方案，均主張將既成巷道部分土地另為分割為Ｆ部分土地並由兩造共有，依Ｆ純屬道路使用之評定單價為18,374㎡/元） ㈡附件2 （姚造文分割方案）分割方案之D2（鑑定說明要旨）： 　⒈臺南市建築管理自治條例第7 條第1 項第4 款：（參見附錄法條） 　⒉依上開規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20% ，小於規定空地比40%（註：鑑定書所稱「規定空地比40% 」即本件土地建蔽率60% 外之法定空地40% ），D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為Dl、D2分別評估。   ⒊華頓不動產估價師事務所113 年1 月5 日113華頓估字第11301051號函補充說明（節錄說明二全文） 　　「有關前揭函文附件，被告聲請補充鑑定附件2原告姚造文方案編號D2部分，經檢視仍應維持原報告書鑑定結果，說明如下： 　　　　1.依台南市建築管理自治條例第七條第一項第四款規定，Ｄ正面臨接計畫道路（南昌街），側面臨接現有巷道（華美街29巷），於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面在現有巷道部分及退讓土地（即D2)，得以空地計算，經計算D2占Ｄ之面積比例為20%，小於規定空地比40%，D2退讓無礙於Ｄ之使用效益，故Ｄ按整宗土地不拆分為D1、D2分別評估，已於報告書第57頁闡明，合先敘明。 　　　　2.D2得以空地計算，則雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地(如同方案中之B2、C2及E2)，在建築法上之性質與功能不同，爰引112年憲判字第19號憲法法庭判決相關節錄内容供參：「建築法第11條規定：「…（參見附錄法條）…。」是建築基地範圍應保留空地，為申請建造執照之申請書之應記載事項（建築法第31條第4款規定參照），而為申請建造執照獲准之必要條件，性質上即與建築物有不可分離之關係，使用上同受使用執照所載内容之限制…按依建築法之規定，建築基地於建築物本身所占之地面之外，尚須保留法定空地，係基於法定空地具維護建築物通風採光，預防建築物過度密集，並有助於景觀視野及消防效果。是法定空地屬建築基地之一部分，提供該建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，與人民私有並非建築基地之一部分而單純無償供公眾使用之道路土地，性質與功能均有所不同。次按法定空地屬建築基地之一部分，依法應併同主建築物一併移轉，建築物所有人就法定空地之留設，除享有較優良之居住品質及環境空間外，未來如有改建或實施都市更新，該法定空地之所有權人尚得參與分配更新後之房地，其權益不因其是否專供或兼供公眾通行使用而受影響。是對土地所有人而言，建築基地所保留之法定空地雖可供公眾通行，但仍維持並享有該法定空地屬於建築基地之利益，與單純無償供公眾使用而完全無法使用收益之道路土地，在建築法上之性質與功能不同。法定空地供公眾通行，縱為無償，因其已計入依建築法應留設之法定空地，即無須再就建築基地中之其他土地予以留設，對提供者仍具有建築上之利益；而提供私有非法定空地無償供公眾通行，該土地所有人並未獲取任何利益，二者本質尚有所不同。」 　　　　3.綜上，Ｄ之土地使用分區為住宅區，性質上為可建築土地，雖D2部分無償供公眾通行，然依台南市建築管理自治條例得計入空地為法定空地，提供基地上建築物日照、採光、通風、景觀、防火、安全等特定之功能，且計入整體開發量體，換言之，D2為「具公用地役關係之既成巷道」法定空地，並無損於D為一宗建築基地之最高最有效使用，自無造成土地價值減損間題，對照同方案中之B2、C2、E2，依前揭自治條例規定不得計入空地，對B、C、E地價之影響自有所不同，故評估方法不同。 　　　　4.依被告補充鑑定狀所提參照民事判決之鑑定結果論述，其造成土地價值減損之原因為開發量體減損，易言之，則若開發量體無損，土地價值自然無損，與本案鑑定結果並未有悖。        



附表三：分得價差金錢補償表（單位新台幣/元）            應受補償人① 應受補償人② 應受補償人③ 應受補償人④ 應受補償人⑤ 應受補償人⑥  補償義務人 應付補償總額   方英哲   王秀金   王建富   王俞又   王靖尹   王嬿茜  姚文造❶    652,596   243,387   274,853    67,178   22,393   22,392   22,393  李建賢❷  1,890,704   705,142    796,305   194,630   64,876   64,876   64,875   應受補償總額   948,529 1,071,158   261,808   87,269   87,268   87,268 



附圖：    附圖一 臺南市新化地政事務所112 年3 月29日法囑土地字第146 號土地複丈成果圖（姚造文分割方案）  附圖二 臺南市新化地政事務所111 年12月26日法囑土地字第632 號土地複丈成果圖（地上建物坐落圖） 

上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本），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　　113 　年　　3 　　月　　19　　日

  　　　　　　　　　　　　　　書記官　林怡芳

附錄    民法   第 203 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五。  第 229 條（同民國 88 年 04 月 21 日） ．給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。 ．給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。 ．前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。  第 233 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息。但約定利率較高者，仍從其約定利率。 ．對於利息，無須支付遲延利息。 ．前二項情形，債權人證明有其他損害者，並得請求賠償。 　 第 234 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．債權人對於已提出之給付，拒絕受領或不能受領者，自提出時起，負遲延責任。  第 238 條（同民國 18 年 11 月 22 日） ．在債權人遲延中，債務人無須支付利息。  第 759 條文（同民國 98 年 01 月 23 日） ．因繼承、強制執行、徵收、法院之判決或其他非因法律行為，於登記前已取得不動產物權者，應經登記，始得處分其物權。  第 823 條文（同民國 98 年 01 月 23 日） ．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。 ．前項約定不分割之期限，不得逾五年；逾五年者，縮短為五年。但共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分割之期限，不得逾三十年；逾三十年者，縮短為三十年。 ．前項情形，如有重大事由，共有人仍得隨時請求分割。  第 824 條（同民國 98 年 01 月 23 日） ．共有物之分割，依共有人協議之方法行之。 ．分割之方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配： 　一、以原物分配於各共有人。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。 ．共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。 ．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，得適用前項規定，請求合併分割。但法院認合併分割為不適當者，仍分別分割之。 ．變賣共有物時，除買受人為共有人外，共有人有依相同條件優先承買之權，有二人以上願優先承買者，以抽籤定之。  第 824-1 條（同民國 98 年 01 月 23 日） ．共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。 ．應有部分有抵押權或質權者，其權利不因共有物之分割而受影響。但有下列情形之一者，其權利移存於抵押人或出質人所分得之部分： 　一、權利人同意分割。 　二、權利人已參加共有物分割訴訟。 　三、權利人經共有人告知訴訟而未參加。 ．前項但書情形，於以價金分配或以金錢補償者，準用第八百八十一條第一項、第二項或第八百九十九條第一項規定。 ．前條第三項之情形，如為不動產分割者，應受補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有抵押權。 ．前項抵押權應於辦理共有物分割登記時，一併登記，其次序優先於第二項但書之抵押權。   建築法   第 11 條（同民國 92 年 06 月 05 日） ．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。建築基地原為數宗者，於申請建築前應合併為一宗。 ．前項法定空地之留設，應包括建築物與其前後左右之道路或其他建築物間之距離，其寬度於建築管理規則中定之。 ．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。 　 第 31 條 ．建造執照或雜項執照申請書，應載明左列事項： 　一、起造人之姓名、年齡、住址。起造人為法人者，其名稱及事務所。 　二、設計人之姓名、住址、所領證書字號及簽章。 　三、建築地址。 　四、基地面積、建築面積、基地面積與建築面積之百分比。 　五、建築物用途。 　六、工程概算。 　七、建築期限。　   臺南市建築管理自治條例（修正日期：民國 107 年 07 月 12 日）   第 7 條（同民國 101 年 06 月 11 日） ．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理： 　一、現有巷道之寬度達二公尺以上且單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口在八十公尺以下者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但地形特殊不能通行車輛者，巷道之寬度得分別減為三公尺及四公尺。 　二、現有巷道之寬度未達二公尺者；以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到三點五公尺寬度之邊界線作為建築線，第一層應加退零點二五公尺退縮建築。 　三、基地位於非都市土地且現有巷道寬度未達六公尺者，以該巷道中心線為準，向兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。 　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓土地，得以空地計算。 　五、現有巷道之寬度大於指定建築線寬度者，仍應保持原有之寬度。 　六、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線。 ．依前項第一款至第三款規定退讓之土地，不得以空地計算。 ．第一項第一款所稱單向出口，指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。   臺南縣建築管理自治條例（廢止日期：民國 101 年 06 月 11 日）   第 5 條 ．面臨現有巷道之基地，其建築線之指定，應依下列規定辦理： 　一、實施都市計畫之建築基地，面臨之巷道為單向出口長度在四十公尺以下，雙向出口長度在八十公尺以下，寬度不足四公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到四公尺寬度之邊界線作為建築線；巷道長度超過上開規定者，其兩旁亦應均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。非都市土地之建築基地面臨之巷道寬度不足六公尺者，以該巷道中心線為準，兩旁均等退讓，以合計達到六公尺寬度之邊界線作為建築線。但工業區或丁種建築用地面臨之現有巷道不足八公尺者，應退讓以合計達八公尺寬度之邊界線作為建築線。 　二、地形特殊不能通行車輛者，前款實施都市計畫區之巷道寬度得分別減為三公尺及四公尺。 　三、實施都市計畫地區之現有巷道寬度大於四公尺或六公尺者，非都市土地內之現有巷道寬度大於六公尺者，仍應保持原有之寬度。 　四、建築基地正面臨接計畫道路或現有巷道，側面或背面臨接現有巷道者，於申請指定建築線時，應一併指定該巷道之邊界線，其側面或背面在現有巷道部分及退讓之土地，得以空地計算。 　五、建築基地與都市計畫道路間夾有具公用地役關係之現有巷道，得以現有巷道之邊界線作為建築線，並納入都市計畫道路。 ．依前項第一款退讓土地，不得以空地計算。 ．第一項第一款所稱單向出口，係指巷道僅一端接通計畫道路者。都市計畫區內巷道之長度應自與計畫道路連接之出口起算。   民事訴訟法   第 80-1 條（同民國 92 年 02 月 07 日） ．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。  第 85 條（同民國 57 年 02 月 01 日） ．共同訴訟人，按其人數，平均分擔訴訟費用。但共同訴訟人於訴訟之利害關係顯有差異者，法院得酌量其利害關係之比例，命分別負擔。 ．共同訴訟人因連帶或不可分之債敗訴者，應連帶負擔訴訟費用。 ．共同訴訟人中有專為自己之利益而為訴訟行為者，因此所生之費用，應由該當事人負擔。  





                   



