
臺灣臺北地方法院民事判決

109年度重訴字第501號

原      告  崇偉營造工程股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  潘大興  

訴訟代理人  湯明亮律師 

            賴明雄  

被      告  吳祖詩  

訴訟代理人  吳榮明  

被      告  吳祖漳  

            吳振泉  

            吳祖鈞（國民

0000000000000000

            吳祖彥  

            吳素月  

0000000000000000

0000000000000000

            吳素貞  

0000000000000000

            財政部國有財產署

0000000000000000

法定代理人  曾國基  

訴訟代理人  郭曉蓉  

複  代理人  王貴蘭  

            曲敏珠  

被      告  吳寶連  

0000000000000000

            劉祖陽  

            劉祖弘  

            劉孟嘉  

共      同
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訴訟代理人  陳垚祥律師

被      告  吳秉樺  

0000000000000000

兼  上一人

訴訟代理人  吳振辯  

被      告  吳祖強  

            吳念祖  

            吳月鳳  

            吳雲香  

            吳祖盛  

            吳祖祥  

            吳祖銘  

上三人共同

訴訟代理人  吳榮豪  

上七人共同

訴訟代理人  陳佳瑤律師

            李嘉泰律師

            葉昱廷律師           

被      告  吳振錐  

            吳明翰  

訴訟代理人  張麗鈴  

被      告  潘逸學  

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  林典胤    住○○市○○區○○○道○段0號   

被      告  黃秋蘋    住○○市○○區○○街00巷00號0樓

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  黃玉鈴  

被      告  祭祀公業法人新北市吳日記
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0000000000000000

兼  上一人

法定代理人  吳祖貴  

0000000000000000

0000000000000000

被      告  余政偉  

            吳佳芯  

0000000000000000

            吳佳玲  

            吳佳憓  

            吳祖因  

            吳祖呈  

0000000000000000

            吳祖全  

0000000000000000

            潘融   

0000000000000000

法定代理人  林秀美  

被      告  吳祖狀  

            吳祖鈞（國民

0000000000000000

            吳祖序（即吳振元之承受訴訟人）

0000000000000000

受  告知人  兆豐資產管理股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  林永堅  

0000000000000000

上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年12月12日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落新北市○○區○○段000地號土地（面積7,38
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8.83平方公尺），其分割方式如下：附圖所示編號265(面積

820.34平方公尺)歸原告取得；附圖所示編號265⑴(面積76.

97平方公尺)歸被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓共同取得，按

應有部分各1/3比例維持共有；附圖所示編號265⑵(面積61.

57平方公尺)歸被告吳祖詩取得；附圖所示編號265⑶(面積7

6.97平方公尺)歸被告吳祖祥、吳祖銘共同取得，按應有部

分各1/2比例維持共有；附圖所示編號265⑷(面積80.59平方

公尺)歸被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳

祖盛共同取得，並由被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖

狀、吳祖強、吳祖盛依序依應有部分2586/10471、1293/104

71、1296/10471、1296/10471、4000/10471比例維持共有；

附圖所示編號265⑸(面積143.93平方公尺)歸被告吳雲香取

得；附圖所示編號265⑹(面積128.28平方公尺)歸被告吳秉

樺取得；附圖所示編號265⑺(面積205.25平方公尺)歸被告

吳振辯取得；附圖所示編號265⑻(面積205.25平方公尺)歸

被告吳振泉取得；附圖所示編號265⑼(面積236.30平方公

尺)歸被告祭祀公業法人新北市吳日記取得；附圖所示編號2

65⑽(面積192.42平方公尺)歸被告吳祖因取得；附圖所示編

號265⑾(面積384.83平方公尺)歸被告吳祖序取得；附圖所

示編號265⑿(面積143.93平方公尺)歸被告吳月鳳取得；附

圖所示編號265⒀(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖陽取得；

附圖所示編號265⒁(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖弘取

得；附圖所示編號265⒂(面積61.57平方公尺)歸被告劉孟嘉

取得；附圖所示編號265⒃(面積80.70平方公尺)歸被告吳祖

漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋共同取得，並由被告吳祖漳、吳

明翰、潘融、黃秋蘋依序依應有部分144/346、33/346、99/

346、70/346比例維持共有；附圖所示編號265⒄(面積69.27

平方公尺)歸被告吳念祖取得；附圖所示編號265⒅(面積96.

21平方公尺)歸被告吳祖全取得；附圖所示編號265⒆(面積9

6.21平方公尺)歸被告吳祖呈取得；附圖所示編號265⒇(面

積184.72平方公尺)歸被告吳寶連取得；附圖所示編號26
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5�(面積66.50平方公尺)歸被告余政偉取得；附圖所示編號

265�(面積66.50平方公尺)歸被告吳素貞取得；附圖所示編

號265�(面積66.50平方公尺)歸被告吳素月取得；附圖所示

編號265�(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖貴取得；附圖所

示編號265�(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖彥取得；附圖

所示編號265�(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖鈞（322）

取得；附圖所示編號265�(面積3050.03平方公尺)歸被告潘

逸學取得；附圖所示編號265�(面積404.84平方公尺)歸原

告取得；原告應補償被告財政部國有財產署新臺幣307,352,

400元。　

二、兩造共有坐落新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.

13平方公尺），其分割方式如下：由原告單獨取得上開土地

之所有權全部。原告應分別補償如附表5「所有權人」欄所

示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。

三、訴訟費用由兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負

擔。　　　 

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人、遺產管理人或其他

依法令應續行訴訟之人承受其訴訟以前當然停止；第168條

至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即

為承受之聲明，民事訴訟法第168條、第175條第1項分別定

有明文。查，本件被告吳振元於訴訟繫屬中之民國112年8月

28日死亡，吳祖序為其繼承人，且吳振元就本件分割土地之

所有權應有部分5/96，業經辦理分割繼承登記為吳祖序單獨

所有，有戶籍謄本、繼承系統表、土地登記第一類謄本在卷

可稽（見本院卷六第447至459頁、卷七第281至283頁、外放

限閱卷），吳祖序於113年4月17日提出書狀聲明承受訴訟，

核與前揭規定相符，自應准許。

二、次按，被告祭祀公業法人新北市吳日記法定代理人原為吳榮

雄，嗣於訴訟繫屬後變更為吳祖貴，變更後之法定代理人吳
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祖貴遂於113年3月13日提出書狀聲明承受訴訟，有法人登記

證書在卷可稽（見本院卷七第101頁），經核與民事訴訟法

第170條、第175條規定相符，應予准許。

三、又按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請

求之基礎事實同一者，不在此限；不變更訴訟標的，而補充

或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民

事訴訟法第255條第1項第2款及第256條分別定有明文。另裁

判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，不

受當事人聲明、主張或分管約定之拘束，是當事人主張之分

割方案並非裁判分割共有物訴訟之訴訟標的，縱使變更分割

方案，亦僅屬補充或更正事實上或法律上之陳述。查，原告

起訴時主張其與附表1所示被告共有新北市○○區○○段000

地號土地（下稱系爭265地號土地），惟因無法達成分割協

議，遂起訴請求分割系爭265地號土地，並聲明：兩造共有

之系爭265地號土地（面積7400.96平方公尺），准予分割為

如附圖所示粉紅色部分（面積46.26平方公尺）分歸原告取

得，其餘如附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）分

歸被告取得，按被告應有部分面積與白色部分面積所佔比例

保持共有（見調解卷第9至19頁）。嗣於109年7月24日以民

事補正狀主張因被告吳和男於起訴前死亡，改列其繼承人即

吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全為被告，同時追加訴之

聲明第2項為被告吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全應就

被繼承人吳和男所有系爭265地號土地之應有部分5/96辦理

繼承登記，於登記後，與其餘被告就附圖所示白色部分（面

積7354.70平方公尺）按應有部分面積與白色部分面積所佔

比例保持共有，另因被告劉宗圳於起訴前死亡，且其繼承人

已就系爭265地號土地辦理分割繼承登記，故追加劉祖陽、

劉祖弘、劉孟嘉為被告（見本院卷一第302至304頁）。於10

9年12月2日以民事起訴補充理由狀，變更分割方案（見本院

卷二第250頁）。於110年2月26日以民事起訴補充理由續

狀，變更分割方案圖為附圖三（見本院卷二第402頁）。於1
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10年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，變更分割方案圖

為附圖四（見本院卷二第458頁）。於110年11月8日以民事

起訴補充理由續㈡狀，變更分割方案圖為附圖五（見本院卷

三第396頁）。於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，

主張吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全已於110年9月24日

就系爭265地號土地辦理繼承登記完畢，故減縮訴之聲明第2

項之請求，同時變更分割方案圖為附圖六（見本院卷四第27

9至280頁）。於111年8月1日以民事起訴補充理由㈣狀，變

更分割方案（見本院卷四第392頁）。於111年9月29日以民

事起訴補充理由㈤狀，主張系爭265地號土地經分割出新北

市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺，下稱

系爭265-1地號土地，與系爭265地號土地合稱系爭土地），

故系爭265地號土地面積變更為7388.83平方公尺，並變更分

割方案（見本院卷五第26至28頁）。於112年1月9日以民事

陳報暨訴訟追加狀，主張系爭265-1地號土地與系爭265地號

土地之共有人均相同，追加請求分割系爭265-1地號土地，

並聲明兩造共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公

尺）准予變價分割，以變賣之價金分別分配與兩造（見本院

卷五第196頁、第199頁），同時變更系爭265地號土地之分

割方案。於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，主

張被告劉耕佑於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均出

賣予潘融，故追加潘融為被告（見本院卷五第358頁）。於1

12年3月1日以民事起訴補充理由㈦狀，變更系爭265地號土

地之分割方案【即訴之聲明第1項：原告與附表2所示被告共

有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物

分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應

有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被

告，依應有部分及附圖九所示位置單獨取得所有】及系爭25

6-1地號土地之分割方案【即訴之聲明第2項：原告與附表2

所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公

尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，
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並由原告以金錢補償附表2所示被告】（見本院卷五第379至

380頁）。於112年4月20日以民事起訴補充理由㈧狀，變更

分割方案圖為附圖十（見本院卷六第23頁）。於112年5月24

日以民事陳報狀，主張被告吳振茂於訴訟繫屬中將其所有系

爭土地應有部分均贈與吳祖鈞（217），故追加吳祖鈞（21

7）為被告；被告吳振賽於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應

有部分均贈與吳祖狀，故追加吳祖狀為被告（見本院卷六第

59頁）。於113年1月30日以民事陳報狀，主張被告吳振元於

訴訟繫屬中死亡，其繼承人吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗

芊、吳麗榅、吳麗雪尚未就系爭土地辦理繼承登記，爰追加

訴之聲明第1項為被告吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、

吳麗榅、吳麗雪應就被繼承人吳振元所有系爭土地應有部分

均為5/96辦理繼承登記（關於系爭265地號土地之分割方案

則順延為訴之聲明第2項，系爭265-1地號土地之分割方案則

順延為訴之聲明第3項），同時追加備位聲明第2項為原告與

附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方

公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳

佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有

部分比例保持共有，並由原告以金錢補償財政部國有財產

署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓（備位聲明第1項及第3項則與

先位聲明第1項及第3項相同）（見本院卷六第557頁、第559

頁）。於113年5月30日言詞辯論期日，主張吳祖序已於113

年3月12日就系爭土地辦理繼承登記完畢，故減縮先位聲明

第1項及備位聲明第1項之請求（見本院卷七第489頁）。經

核原告所為上開追加、減縮部份，所依據之基礎事實均係系

爭265地號土地為兩造所共有，卻無法協議分割，而請求裁

判分割之事實，堪認原告所為前揭追加、減縮與起訴事實同

一，核與上開規定相符，應予准許。至於原告上開變更分割

方案部分，核屬補充或更正事實上或法律上之陳述，亦與前

揭規定相符，予以敘明。

四、復按，原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告
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已為本案之言詞辯論者，應得其同意；訴之撤回，被告於期

日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日

到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日

起，10日內未提出異議者，視為同意撤回，民事訴訟法第26

2條第1項、第4項分別定有明文。查，原告起訴時，原以附

表1所示之人為被告，嗣於109年12月2日以民事起訴補充理

由狀撤回對被告吳振正、吳榮渠之起訴（見本院卷二第253

至254頁）；於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，

撤回對被告吳祖藤、吳恒隆、吳祖桂、吳淑慧、周思釧、周

淑菁、周淑萍、吳毅志之起訴（見本院卷二第458至459

頁）；於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，撤回對吳

祖相、吳蕭春綢之起訴（見本院卷四第280頁）；於111年9

月29日以民事起訴補充理由㈤狀，撤回對吳麗慧、吳麗鵲之

起訴（見本院卷五第28頁）；於112年1月18日以民事追加被

告及撤回起訴狀，撤回對劉耕佑之起訴（見本院卷五第358

頁）；於112年5月24日以民事陳報狀，撤回對吳毅信、吳振

茂、吳振賽之起訴（見本院卷六第57至59頁），上述被告均

未於10日內提出異議，視為同意撤回。

五、又訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於

訴訟無影響；第一項情形，第三人未參加或承當訴訟者，當

事人得為訴訟之告知；當事人未為訴訟之告知者，法院知悉

訴訟標的有移轉時，應即以書面將訴訟繫屬之事實通知第三

人，民事訴訟法第254條第1項、第4項分別定有明文。查，

被告吳祖詩於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/24

0移轉登記予原告、被告吳祖盛於訴訟繫屬中將其所有系爭

土地應有部分各2/480移轉登記予原告、被告吳振錐於訴訟

繫屬中將其所有系爭土地應有部分各431/160000移轉登記予

訴外人吳佳穎，揆諸前開規定，於本件訴訟無影響。又本院

已依民事訴訟法第254條第4項後段規定，以書面將本件訴訟

繫屬之事實通知吳佳穎（見本院卷七第443頁），附此敘

明。
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六、原告及被告潘逸學將渠等所有系爭土地應有部分各15209/31

680，設定新臺幣（下同）4億8,000萬元之最高限額抵押權

予兆豐資產管理股份有限公司（下稱兆豐公司），此有土地

建物查詢資料在卷可考（見外放限閱卷），經本院對前開最

高限額抵押權人為訴訟告知（見本院卷七第437頁），受告

知人兆豐公司並未聲請參加訴訟，併予敘明。

七、本件除被告財政部國有財產署、吳寶連、劉祖陽、劉祖弘、

劉孟嘉、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖

銘、吳雲香外，其餘被告均經合法通知，均未於最後言詞辯

論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依

原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　

貳、實體方面

一、原告起訴主張：兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所

示，系爭土地無不能分割之情形或協議，而原告雖曾與被告

協議系爭土地分割合建事宜，惟被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳

憓尚未同意與原告合作，被告財政部國有財產署則僅同意原

告以價金補償方式取得其所有系爭265地號土地應有部分，

兩造無法達成分割協議，考量其餘被告均與原告簽訂土地合

建契約，原告亦與鄰地即新北市○○區○○段000○000地號

土地所有權人簽訂合建契約，為求土地最大之利用價值，故

就系爭265地號土地請求兼採原物分配及金錢補償之分割方

法，而系爭265-1地號土地因面積僅有12.13平方公尺，且作

為排水溝之用，並無利用價值，故採原物方配之方式，由原

告取得全部土地，並以金錢補償未受分配之被告。為此，爰

依民法第823條第1項及第824條規定，起訴請求裁判分割共

有物等語，並聲明：如附表4所示。

二、被告吳祖詩、吳祖序、吳振泉、吳振辯、吳祖鈞（322）、

吳寶連、吳秉樺、吳振錐、潘逸學、吳祖貴、黃秋蘋、祭祀

公業法人新北市吳日記、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖

盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、

吳祖呈、吳祖全：同意原告分割方案等語。
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三、被告財政部國有財產署：主張採變價分割，倘無法變價分

割，則同意原告之分割方案等語。

四、被告吳祖漳、吳祖彥、吳素月、吳素貞、吳明翰、余政偉、

吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓、吳祖因、潘融、吳祖狀、吳祖鈞

（217）未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或

陳述。　　　　　

五、得心證之理由

　  按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

在此限，民法第823條第1項定有明文。次按，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。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。民法第824條第2項第1款、第3項亦有明定。

又按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應

斟酌各共有人之意願、利害關係及其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。審諸民法第824

條第2項至第4項規定，法院裁判分割共有物，固得為原物分

割及變賣分割，但仍以原物分割為優先考慮，以尊重共有人

就共有物財產權之存續價值，至共有人中有不能按其應有部

分受分配，得以適當之價格補償之（最高法院112年度台上

字第2100號判決參照）。經查：

㈠、兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，有土地登記

謄本可參，堪信為真。又兩造就系爭土地並無不分割之協

議，且系爭土地依其使用目的並無不能分割之情形，兩造迄

今既未達成分割協議，復查無法令限制系爭土地之分割，揆

諸前開規定，原告訴請分割系爭土地，並無不合，自應准

許。

㈡、原告所提系爭265地號土地分割方案部分：
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　1.兩造依其等之應有部分為原物分割，雖將致部分被告分割後

取得原物面積甚小，且或為細長、或為多邊不規則形狀，惟

除吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓及財政部國有財產署外，其餘被

告均與原告簽訂土地合建或買賣契約，業據原告自承在卷

（見本院卷六第111頁），參以都市土地資源有限，地價長

期呈上漲趨勢，系爭265地號土地如經原告與多數被告以合

建方式合作，可達最有效之開發利用、經濟效益，且取得原

物之被告同受有地價上漲之利益。至吳佳芯、吳佳玲、吳佳

憓雖尚未與原告達成合建，惟其等未曾表明其他分割方案，

且其等取得原物，亦將因系爭265地號土地之開發而受有地

價上漲之利益，對其等並無不利。是原物分割予除財政部國

有財產署外之兩造，核屬適當。

　2.就財政部國有財產署部分，本件經送新北市不動產估價師公

會估價，認附圖所示編號265部分（即應由財政部國有財產

署分得之原物），價值為307,352,400元(見外放估價報告書

摘要4)，本院審酌估價報告書依不動產估價技術規則相關規

定，考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情

況，採比較法、土地開發分析法各50%權重，並扣除地上權

建物及違章建物之價格後，認上開價格應屬可取。

　3.原告雖主張：系爭265地號土地地上權尚未除去，鑑價機關

以無地上權存在情況進行估價，亦未考量有除「以建築改良

物為目的」之其他地上權存在，且以財政部國有財產署單獨

分割出去之土地為鑑價標的，因該土地連路面積較大，價值

較其他未分得面臨道路之土地較高，理應找補其他地主之損

失，惟鑑價報告未就此說明，且經查詢實價登錄網站，系爭

265地號土地實際平均交易價格約每坪37.95萬元，與鑑價機

關鑑價之每坪123.8553萬元差距甚多，可證鑑價機關未考量

歷年交易紀錄，鑑價結果實有可議云云。惟查，本件鑑價是

本院依原告112年9月8日書狀所載之鑑定問題囑託不動產估

價師公會(見本院卷六第209頁)估價，並附上財政部國有財

產署請求估價師納入估價之事項，原告主張：以國有財產署
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單獨分割出去之土地為鑑價標的，其價值因臨路較高，應找

補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明云云，即非可

採。況土地價值因位置、面積、形狀、地形、利用情形、交

易時間、交易條件而異，無從以原告所執同土地實價登錄資

料推認土地價值。又估價報告書就財政部國有財產署應分得

之原物部分，已扣除地上權建物、違章建物之價格，此觀估

價報告書即明（見摘要4之計算表），原告主張鑑價機關以

無地上權存在情況進行估價云云，與事證未符，無足採憑。

原告另主張：現今營造費用高漲，營造費用初估30萬元，然

估價報告書以15.34萬元評估，造成土地價格膨脹云云，惟

原告未舉證以實其說，無從遽採。　　　　

　4.從而，系爭265地號土地應予原物分割，其分割方法為由原

告取得財政部國有財產署之應有部分，並以307,352,400元

補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，取得附圖所示位

置。

㈢、原告所提系爭265-1地號土地分割方案部分：

　1.系爭265-1地號土地面積12.13平方公尺，共有人眾多，如原

物分割，將使土地細分，難以規劃及使用。原告主張由其取

得原物，並依估價報告補償各被告，可使系爭265-1地號土

地之所有權歸一，發揮更大之經濟效用，且多數被告亦贊成

原告此分割方案，是基於尊重共有人之意願，以及上開情

形，認系爭265-1地號土地應由原告單獨取得所有，並由原

告以金錢補償附表2所示被告。

　2.本件經送新北市不動產估價師公會估價，認系爭265-1地號

土地部分，價值為3,188,622元(見外放估價報告書摘要4)，

本院審酌估價報告書認系爭265-1地號土地係屬畸零地，須

與鄰地265地號（編號28）合併開發，故以265地號(編號13)

比準地之評估價格為基準，考量個別條件之差異進行修正調

整，而認系爭265-1地號土地單價為每坪869,000元，應認上

開價格為可採。　

　3.從而，系爭265-1地號土地應由原告單獨取得，並由原告分
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別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或

支付金額」欄所示之金額。

六、綜上所述，原告請求分割系爭土地，應予准許，至於分割方

法，均採原物分割併金錢補償為當，爰判決如主文第1、2項

所示。

七、末按，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：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

881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1

第2項、第3項分別定有明文。查，系爭土地上有權利人兆豐

公司之最高限額抵押權，經本院對兆豐公司為訴訟告知，未

經兆豐公司聲明參加訴訟，已如上述，則兆豐公司之抵押權

利移存於抵押人所分得之部分，應依民法第824條之1規定辦

理之，附此指明。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及證據於判決結果不生影

響，爰不一一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：本件係因共有物分割事件涉訟，共有

人均蒙其利，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰酌量

情形，依民事訴訟法第80條之1之規定，命兩造按附表3「訴

訟費用負擔」欄所示比例負擔訴訟費用。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　蕭涵勻

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　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林立原

附表1（原起訴被告）：

編 被告
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號

⒈ 吳祖詩

⒉ 吳祖藤

⒊ 吳祖漳

⒋ 吳振元

⒌ 吳和男

⒍ 吳振泉

⒎ 吳振辯

⒏ 吳恒隆

⒐ 吳祖鈞（322）

⒑ 吳祖彥

⒒ 吳素月

⒓ 吳素貞

⒔ 財政部國有財產署

⒕ 吳寶連

⒖ 吳祖桂

⒗ 吳秉樺

⒘ 吳振正

⒙ 吳振茂

⒚ 吳振錐

⒛ 吳振賽

� 吳淑慧

� 吳祖相

� 吳榮渠

� 劉宗圳

� 周思釧

01

(續上頁)

第十五頁



附表2（變更後被告）

� 周淑菁

� 周淑萍

� 吳明翰

� 劉耕佑

� 潘逸學

� 吳祖貴

� 黃秋蘋

� 祭祀公業法人新北市吳日記

� 吳毅志

� 吳毅信

� 吳祖強

� 吳念祖

� 余政偉

� 吳月鳳

� 吳祖盛

� 吳麗慧

� 吳麗鵲

� 吳祖祥

� 吳祖銘

� 吳祖勳

� 吳佳芯

� 吳佳玲

� 吳佳憓

編號 被告

01

02

03
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⒈ 吳祖詩

⒉ 吳祖漳

⒊ 吳祖序

⒋ 吳振泉

⒌ 吳振辯

⒍ 吳祖鈞（322）

⒎ 吳祖彥

⒏ 吳素月

⒐ 吳素貞

⒑ 財政部國有財產署

⒒ 吳寶連

⒓ 吳秉樺

⒔ 吳振錐

⒕ 吳明翰

⒖ 潘逸學

⒗ 吳祖貴

⒘ 黃秋蘋

⒙ 祭祀公業法人新北市吳日

記

⒚ 吳祖強

⒛ 吳念祖

� 余政偉

� 吳月鳳

� 吳祖盛

� 吳祖祥

� 吳祖銘
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附表3（兩造就系爭土地應有部分及訴訟費用負擔）

� 吳雲香

� 吳佳芯

� 吳佳玲

� 吳佳憓

� 劉祖陽

� 劉祖弘

� 劉孟嘉

� 吳祖因

� 吳祖呈

� 吳祖全

� 潘融

� 吳祖鈞（217）

� 吳祖狀

編號 兩造 應有部分 訴訟費用負擔

⒈ 吳祖詩 2/240 2/240

⒉ 吳祖漳 8/1760 8/1760

⒊ 吳祖序 5/96 5/96

⒋ 吳振泉 2/72 2/72

⒌ 吳振辯 2/72 2/72

⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000 84/7000

⒎ 吳祖彥 84/7000 84/7000

⒏ 吳素月 63/7000 63/7000

⒐ 吳素貞 63/7000 63/7000

⒑ 財政部國有財產署 17764/160000 17764/160000
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⒒ 吳寶連 1/40 1/40

⒓ 吳秉樺 5/288 5/288

⒔ 吳振錐 431/160000 431/160000

⒕ 吳明翰 1/960 1/960

⒖ 潘逸學 32693/79200 32693/79200

⒗ 吳祖貴 84/7000 84/7000

⒘ 黃秋蘋 7/3168 7/3168

⒙ 祭祀公業法人新北

市吳日記

67543/0000000 67543/0000000

⒚ 吳祖強 216/160000 216/160000

⒛ 吳念祖 3/320 3/320

� 余政偉 63/7000 63/7000

� 吳月鳳 935/48000 935/48000

� 吳祖盛 2/480 2/480

� 吳祖祥 1/192 1/192

� 吳祖銘 1/192 1/192

� 吳雲香 935/48000 935/48000

� 吳佳芯 1/288 1/288

� 吳佳玲 1/288 1/288

� 吳佳憓 1/288 1/288

� 劉祖陽 1/120 1/120

� 劉祖弘 1/120 1/120

� 劉孟嘉 1/120 1/120

� 吳祖因 10/384 10/384

� 吳祖呈 5/384 5/384

� 吳祖全 5/384 5/384
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附表4（變更後訴之聲明）

附表5

� 潘融 1/320 1/320

� 吳祖鈞（217） 431/320000 431/320000

� 吳祖狀 432/320000 432/320000

� 原告 263/4800 263/4800

先位聲明

第 1

項

原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7

388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由

原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金

錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部

分及附圖十所示位置單獨取得所有。

第 2

項

原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面

積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由

原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被

告。

備位聲明

第 1

項

原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7

388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政

部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部

分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由

原告以金錢補償被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳

佳玲、吳佳憓。

第 2

項

原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面

積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由

原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被

告。
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03

04

(續上頁)
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序號 所 有 權 人 土地持分比例 評估總價 應領取或支

付金額

⒈ 吳祖詩 2/240 3,188,622元 26,572元

⒉ 吳祖漳 8/1760 14,494元

⒊ 吳祖序 5/96 166,074元

⒋ 吳振泉 2/72 88,573元

⒌ 吳振辯 2/72 88,573元

⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000 38,263元

⒎ 吳祖彥 84/7000 38,263元

⒏ 吳素月 63/7000 28,698元

⒐ 吳素貞 63/7000 28,698元

⒑ 財政部國有財

產署

17764/160000 354,017元

⒒ 吳寶連 1/40 79,716元

⒓ 吳秉樺 5/288 55,357元

⒔ 吳振錐 431/160000 8,589元

⒕ 吳明翰 1/960 3,321元

⒖ 潘逸學 32693/79200 1,316,233元

⒗ 吳祖貴 84/7000 38,263元

⒘ 黃秋蘋 7/3168 7,046元

⒙ 祭祀公業法人

新北市吳日記

67543/0000000 101,974元

⒚ 吳祖強 216/160000 4,305元

⒛ 吳念祖 3/320 29,893元

� 余政偉 63/7000 28,698元

� 吳月鳳 935/48000 62,112元

� 吳祖盛 2/480 13,286元

� 吳祖祥 1/192 16,607元

� 吳祖銘 1/192 16,607元
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� 吳雲香 935/48000 62,112元

� 吳佳芯 1/288 11,071元

� 吳佳玲 1/288 11,071元

� 吳佳憓 1/288 11,071元

� 劉祖陽 1/120 26,572元

� 劉祖弘 1/120 26,572元

� 劉孟嘉 1/120 26,572元

� 吳祖因 10/384 83,037元

� 吳祖呈 5/384 41,519元

� 吳祖全 5/384 41,519元

� 潘融 1/320 9,964元

� 吳祖鈞（217） 431/320000 4,295元

� 吳祖狀 432/320000 4,305元

� 崇偉營造工程

股份有限公司

263/4800 174,710元
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.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
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臺灣臺北地方法院民事判決
109年度重訴字第501號
原      告  崇偉營造工程股份有限公司


法定代理人  潘大興  
訴訟代理人  湯明亮律師 
            賴明雄  
被      告  吳祖詩  
訴訟代理人  吳榮明  
被      告  吳祖漳  
            吳振泉  
            吳祖鈞（國民


            吳祖彥  
            吳素月  




            吳素貞  


            財政部國有財產署


法定代理人  曾國基  
訴訟代理人  郭曉蓉  
複  代理人  王貴蘭  
            曲敏珠  
被      告  吳寶連  


            劉祖陽  
            劉祖弘  
            劉孟嘉  
共      同
訴訟代理人  陳垚祥律師
被      告  吳秉樺  


兼  上一人
訴訟代理人  吳振辯  
被      告  吳祖強  
            吳念祖  
            吳月鳳  
            吳雲香  
            吳祖盛  
            吳祖祥  
            吳祖銘  
上三人共同
訴訟代理人  吳榮豪  
上七人共同
訴訟代理人  陳佳瑤律師
            李嘉泰律師
            葉昱廷律師            
被      告  吳振錐  
            吳明翰  
訴訟代理人  張麗鈴  
被      告  潘逸學  






訴訟代理人  林典胤    住○○市○○區○○○道○段0號    被      告  黃秋蘋    住○○市○○區○○街00巷00號0樓




訴訟代理人  黃玉鈴  
被      告  祭祀公業法人新北市吳日記


兼  上一人
法定代理人  吳祖貴  




被      告  余政偉  
            吳佳芯  


            吳佳玲  
            吳佳憓  
            吳祖因  
            吳祖呈  


            吳祖全  


            潘融    


法定代理人  林秀美  
被      告  吳祖狀  
            吳祖鈞（國民


            吳祖序（即吳振元之承受訴訟人）


受  告知人  兆豐資產管理股份有限公司


法定代理人  林永堅  


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年12月12日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、兩造共有坐落新北市○○區○○段000地號土地（面積7,388.83平方公尺），其分割方式如下：附圖所示編號265(面積820.34平方公尺)歸原告取得；附圖所示編號265⑴(面積76.97平方公尺)歸被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓共同取得，按應有部分各1/3比例維持共有；附圖所示編號265⑵(面積61.57平方公尺)歸被告吳祖詩取得；附圖所示編號265⑶(面積76.97平方公尺)歸被告吳祖祥、吳祖銘共同取得，按應有部分各1/2比例維持共有；附圖所示編號265⑷(面積80.59平方公尺)歸被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛共同取得，並由被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛依序依應有部分2586/10471、1293/10471、1296/10471、1296/10471、4000/10471比例維持共有；附圖所示編號265⑸(面積143.93平方公尺)歸被告吳雲香取得；附圖所示編號265⑹(面積128.28平方公尺)歸被告吳秉樺取得；附圖所示編號265⑺(面積205.25平方公尺)歸被告吳振辯取得；附圖所示編號265⑻(面積205.25平方公尺)歸被告吳振泉取得；附圖所示編號265⑼(面積236.30平方公尺)歸被告祭祀公業法人新北市吳日記取得；附圖所示編號265⑽(面積192.42平方公尺)歸被告吳祖因取得；附圖所示編號265⑾(面積384.83平方公尺)歸被告吳祖序取得；附圖所示編號265⑿(面積143.93平方公尺)歸被告吳月鳳取得；附圖所示編號265⒀(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖陽取得；附圖所示編號265⒁(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖弘取得；附圖所示編號265⒂(面積61.57平方公尺)歸被告劉孟嘉取得；附圖所示編號265⒃(面積80.70平方公尺)歸被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋共同取得，並由被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋依序依應有部分144/346、33/346、99/346、70/346比例維持共有；附圖所示編號265⒄(面積69.27平方公尺)歸被告吳念祖取得；附圖所示編號265⒅(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖全取得；附圖所示編號265⒆(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖呈取得；附圖所示編號265⒇(面積184.72平方公尺)歸被告吳寶連取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告余政偉取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素貞取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素月取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖貴取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖彥取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖鈞（322）取得；附圖所示編號265(面積3050.03平方公尺)歸被告潘逸學取得；附圖所示編號265(面積404.84平方公尺)歸原告取得；原告應補償被告財政部國有財產署新臺幣307,352,400元。　
二、兩造共有坐落新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺），其分割方式如下：由原告單獨取得上開土地之所有權全部。原告應分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。
三、訴訟費用由兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔。　　　 
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人、遺產管理人或其他依法令應續行訴訟之人承受其訴訟以前當然停止；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明，民事訴訟法第168條、第175條第1項分別定有明文。查，本件被告吳振元於訴訟繫屬中之民國112年8月28日死亡，吳祖序為其繼承人，且吳振元就本件分割土地之所有權應有部分5/96，業經辦理分割繼承登記為吳祖序單獨所有，有戶籍謄本、繼承系統表、土地登記第一類謄本在卷可稽（見本院卷六第447至459頁、卷七第281至283頁、外放限閱卷），吳祖序於113年4月17日提出書狀聲明承受訴訟，核與前揭規定相符，自應准許。
二、次按，被告祭祀公業法人新北市吳日記法定代理人原為吳榮雄，嗣於訴訟繫屬後變更為吳祖貴，變更後之法定代理人吳祖貴遂於113年3月13日提出書狀聲明承受訴訟，有法人登記證書在卷可稽（見本院卷七第101頁），經核與民事訴訟法第170條、第175條規定相符，應予准許。
三、又按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限；不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第2款及第256條分別定有明文。另裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束，是當事人主張之分割方案並非裁判分割共有物訴訟之訴訟標的，縱使變更分割方案，亦僅屬補充或更正事實上或法律上之陳述。查，原告起訴時主張其與附表1所示被告共有新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭265地號土地），惟因無法達成分割協議，遂起訴請求分割系爭265地號土地，並聲明：兩造共有之系爭265地號土地（面積7400.96平方公尺），准予分割為如附圖所示粉紅色部分（面積46.26平方公尺）分歸原告取得，其餘如附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）分歸被告取得，按被告應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有（見調解卷第9至19頁）。嗣於109年7月24日以民事補正狀主張因被告吳和男於起訴前死亡，改列其繼承人即吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全為被告，同時追加訴之聲明第2項為被告吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全應就被繼承人吳和男所有系爭265地號土地之應有部分5/96辦理繼承登記，於登記後，與其餘被告就附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）按應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有，另因被告劉宗圳於起訴前死亡，且其繼承人已就系爭265地號土地辦理分割繼承登記，故追加劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉為被告（見本院卷一第302至304頁）。於109年12月2日以民事起訴補充理由狀，變更分割方案（見本院卷二第250頁）。於110年2月26日以民事起訴補充理由續狀，變更分割方案圖為附圖三（見本院卷二第402頁）。於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，變更分割方案圖為附圖四（見本院卷二第458頁）。於110年11月8日以民事起訴補充理由續㈡狀，變更分割方案圖為附圖五（見本院卷三第396頁）。於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，主張吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全已於110年9月24日就系爭265地號土地辦理繼承登記完畢，故減縮訴之聲明第2項之請求，同時變更分割方案圖為附圖六（見本院卷四第279至280頁）。於111年8月1日以民事起訴補充理由㈣狀，變更分割方案（見本院卷四第392頁）。於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，主張系爭265地號土地經分割出新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺，下稱系爭265-1地號土地，與系爭265地號土地合稱系爭土地），故系爭265地號土地面積變更為7388.83平方公尺，並變更分割方案（見本院卷五第26至28頁）。於112年1月9日以民事陳報暨訴訟追加狀，主張系爭265-1地號土地與系爭265地號土地之共有人均相同，追加請求分割系爭265-1地號土地，並聲明兩造共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺）准予變價分割，以變賣之價金分別分配與兩造（見本院卷五第196頁、第199頁），同時變更系爭265地號土地之分割方案。於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，主張被告劉耕佑於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均出賣予潘融，故追加潘融為被告（見本院卷五第358頁）。於112年3月1日以民事起訴補充理由㈦狀，變更系爭265地號土地之分割方案【即訴之聲明第1項：原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖九所示位置單獨取得所有】及系爭256-1地號土地之分割方案【即訴之聲明第2項：原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告】（見本院卷五第379至380頁）。於112年4月20日以民事起訴補充理由㈧狀，變更分割方案圖為附圖十（見本院卷六第23頁）。於112年5月24日以民事陳報狀，主張被告吳振茂於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖鈞（217），故追加吳祖鈞（217）為被告；被告吳振賽於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖狀，故追加吳祖狀為被告（見本院卷六第59頁）。於113年1月30日以民事陳報狀，主張被告吳振元於訴訟繫屬中死亡，其繼承人吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪尚未就系爭土地辦理繼承登記，爰追加訴之聲明第1項為被告吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪應就被繼承人吳振元所有系爭土地應有部分均為5/96辦理繼承登記（關於系爭265地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第2項，系爭265-1地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第3項），同時追加備位聲明第2項為原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓（備位聲明第1項及第3項則與先位聲明第1項及第3項相同）（見本院卷六第557頁、第559頁）。於113年5月30日言詞辯論期日，主張吳祖序已於113年3月12日就系爭土地辦理繼承登記完畢，故減縮先位聲明第1項及備位聲明第1項之請求（見本院卷七第489頁）。經核原告所為上開追加、減縮部份，所依據之基礎事實均係系爭265地號土地為兩造所共有，卻無法協議分割，而請求裁判分割之事實，堪認原告所為前揭追加、減縮與起訴事實同一，核與上開規定相符，應予准許。至於原告上開變更分割方案部分，核屬補充或更正事實上或法律上之陳述，亦與前揭規定相符，予以敘明。
四、復按，原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意；訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回，民事訴訟法第262條第1項、第4項分別定有明文。查，原告起訴時，原以附表1所示之人為被告，嗣於109年12月2日以民事起訴補充理由狀撤回對被告吳振正、吳榮渠之起訴（見本院卷二第253至254頁）；於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，撤回對被告吳祖藤、吳恒隆、吳祖桂、吳淑慧、周思釧、周淑菁、周淑萍、吳毅志之起訴（見本院卷二第458至459頁）；於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，撤回對吳祖相、吳蕭春綢之起訴（見本院卷四第280頁）；於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，撤回對吳麗慧、吳麗鵲之起訴（見本院卷五第28頁）；於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，撤回對劉耕佑之起訴（見本院卷五第358頁）；於112年5月24日以民事陳報狀，撤回對吳毅信、吳振茂、吳振賽之起訴（見本院卷六第57至59頁），上述被告均未於10日內提出異議，視為同意撤回。
五、又訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於訴訟無影響；第一項情形，第三人未參加或承當訴訟者，當事人得為訴訟之告知；當事人未為訴訟之告知者，法院知悉訴訟標的有移轉時，應即以書面將訴訟繫屬之事實通知第三人，民事訴訟法第254條第1項、第4項分別定有明文。查，被告吳祖詩於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/240移轉登記予原告、被告吳祖盛於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/480移轉登記予原告、被告吳振錐於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各431/160000移轉登記予訴外人吳佳穎，揆諸前開規定，於本件訴訟無影響。又本院已依民事訴訟法第254條第4項後段規定，以書面將本件訴訟繫屬之事實通知吳佳穎（見本院卷七第443頁），附此敘明。
六、原告及被告潘逸學將渠等所有系爭土地應有部分各15209/31680，設定新臺幣（下同）4億8,000萬元之最高限額抵押權予兆豐資產管理股份有限公司（下稱兆豐公司），此有土地建物查詢資料在卷可考（見外放限閱卷），經本院對前開最高限額抵押權人為訴訟告知（見本院卷七第437頁），受告知人兆豐公司並未聲請參加訴訟，併予敘明。
七、本件除被告財政部國有財產署、吳寶連、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香外，其餘被告均經合法通知，均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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　
貳、實體方面
一、原告起訴主張：兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，系爭土地無不能分割之情形或協議，而原告雖曾與被告協議系爭土地分割合建事宜，惟被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓尚未同意與原告合作，被告財政部國有財產署則僅同意原告以價金補償方式取得其所有系爭265地號土地應有部分，兩造無法達成分割協議，考量其餘被告均與原告簽訂土地合建契約，原告亦與鄰地即新北市○○區○○段000○000地號土地所有權人簽訂合建契約，為求土地最大之利用價值，故就系爭265地號土地請求兼採原物分配及金錢補償之分割方法，而系爭265-1地號土地因面積僅有12.13平方公尺，且作為排水溝之用，並無利用價值，故採原物方配之方式，由原告取得全部土地，並以金錢補償未受分配之被告。為此，爰依民法第823條第1項及第824條規定，起訴請求裁判分割共有物等語，並聲明：如附表4所示。
二、被告吳祖詩、吳祖序、吳振泉、吳振辯、吳祖鈞（322）、吳寶連、吳秉樺、吳振錐、潘逸學、吳祖貴、黃秋蘋、祭祀公業法人新北市吳日記、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖呈、吳祖全：同意原告分割方案等語。
三、被告財政部國有財產署：主張採變價分割，倘無法變價分割，則同意原告之分割方案等語。
四、被告吳祖漳、吳祖彥、吳素月、吳素貞、吳明翰、余政偉、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓、吳祖因、潘融、吳祖狀、吳祖鈞（217）未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。　　　　　
五、得心證之理由
　  按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限，民法第823條第1項定有明文。次按，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。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。民法第824條第2項第1款、第3項亦有明定。又按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟酌各共有人之意願、利害關係及其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。審諸民法第824條第2項至第4項規定，法院裁判分割共有物，固得為原物分割及變賣分割，但仍以原物分割為優先考慮，以尊重共有人就共有物財產權之存續價值，至共有人中有不能按其應有部分受分配，得以適當之價格補償之（最高法院112年度台上字第2100號判決參照）。經查：
㈠、兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，有土地登記謄本可參，堪信為真。又兩造就系爭土地並無不分割之協議，且系爭土地依其使用目的並無不能分割之情形，兩造迄今既未達成分割協議，復查無法令限制系爭土地之分割，揆諸前開規定，原告訴請分割系爭土地，並無不合，自應准許。
㈡、原告所提系爭265地號土地分割方案部分：
　1.兩造依其等之應有部分為原物分割，雖將致部分被告分割後取得原物面積甚小，且或為細長、或為多邊不規則形狀，惟除吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓及財政部國有財產署外，其餘被告均與原告簽訂土地合建或買賣契約，業據原告自承在卷（見本院卷六第111頁），參以都市土地資源有限，地價長期呈上漲趨勢，系爭265地號土地如經原告與多數被告以合建方式合作，可達最有效之開發利用、經濟效益，且取得原物之被告同受有地價上漲之利益。至吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓雖尚未與原告達成合建，惟其等未曾表明其他分割方案，且其等取得原物，亦將因系爭265地號土地之開發而受有地價上漲之利益，對其等並無不利。是原物分割予除財政部國有財產署外之兩造，核屬適當。
　2.就財政部國有財產署部分，本件經送新北市不動產估價師公會估價，認附圖所示編號265部分（即應由財政部國有財產署分得之原物），價值為307,352,400元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書依不動產估價技術規則相關規定，考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況，採比較法、土地開發分析法各50%權重，並扣除地上權建物及違章建物之價格後，認上開價格應屬可取。
　3.原告雖主張：系爭265地號土地地上權尚未除去，鑑價機關以無地上權存在情況進行估價，亦未考量有除「以建築改良物為目的」之其他地上權存在，且以財政部國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，因該土地連路面積較大，價值較其他未分得面臨道路之土地較高，理應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明，且經查詢實價登錄網站，系爭265地號土地實際平均交易價格約每坪37.95萬元，與鑑價機關鑑價之每坪123.8553萬元差距甚多，可證鑑價機關未考量歷年交易紀錄，鑑價結果實有可議云云。惟查，本件鑑價是本院依原告112年9月8日書狀所載之鑑定問題囑託不動產估價師公會(見本院卷六第209頁)估價，並附上財政部國有財產署請求估價師納入估價之事項，原告主張：以國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，其價值因臨路較高，應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明云云，即非可採。況土地價值因位置、面積、形狀、地形、利用情形、交易時間、交易條件而異，無從以原告所執同土地實價登錄資料推認土地價值。又估價報告書就財政部國有財產署應分得之原物部分，已扣除地上權建物、違章建物之價格，此觀估價報告書即明（見摘要4之計算表），原告主張鑑價機關以無地上權存在情況進行估價云云，與事證未符，無足採憑。原告另主張：現今營造費用高漲，營造費用初估30萬元，然估價報告書以15.34萬元評估，造成土地價格膨脹云云，惟原告未舉證以實其說，無從遽採。　　　　
　4.從而，系爭265地號土地應予原物分割，其分割方法為由原告取得財政部國有財產署之應有部分，並以307,352,400元補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，取得附圖所示位置。
㈢、原告所提系爭265-1地號土地分割方案部分：
　1.系爭265-1地號土地面積12.13平方公尺，共有人眾多，如原物分割，將使土地細分，難以規劃及使用。原告主張由其取得原物，並依估價報告補償各被告，可使系爭265-1地號土地之所有權歸一，發揮更大之經濟效用，且多數被告亦贊成原告此分割方案，是基於尊重共有人之意願，以及上開情形，認系爭265-1地號土地應由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。
　2.本件經送新北市不動產估價師公會估價，認系爭265-1地號土地部分，價值為3,188,622元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書認系爭265-1地號土地係屬畸零地，須與鄰地265地號（編號28）合併開發，故以265地號(編號13)比準地之評估價格為基準，考量個別條件之差異進行修正調整，而認系爭265-1地號土地單價為每坪869,000元，應認上開價格為可採。　
　3.從而，系爭265-1地號土地應由原告單獨取得，並由原告分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。
六、綜上所述，原告請求分割系爭土地，應予准許，至於分割方法，均採原物分割併金錢補償為當，爰判決如主文第1、2項所示。
七、末按，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：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881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項分別定有明文。查，系爭土地上有權利人兆豐公司之最高限額抵押權，經本院對兆豐公司為訴訟告知，未經兆豐公司聲明參加訴訟，已如上述，則兆豐公司之抵押權利移存於抵押人所分得之部分，應依民法第824條之1規定辦理之，附此指明。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及證據於判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：本件係因共有物分割事件涉訟，共有人均蒙其利，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰酌量情形，依民事訴訟法第80條之1之規定，命兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔訴訟費用。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　蕭涵勻
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　　12　　月　　30　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林立原
附表1（原起訴被告）：
		編號

		被告



		⒈

		吳祖詩



		⒉

		吳祖藤



		⒊

		吳祖漳



		⒋

		吳振元



		⒌

		吳和男



		⒍

		吳振泉



		⒎

		吳振辯



		⒏

		吳恒隆



		⒐

		吳祖鈞（322）



		⒑

		吳祖彥



		⒒

		吳素月



		⒓

		吳素貞



		⒔

		財政部國有財產署



		⒕

		吳寶連



		⒖

		吳祖桂



		⒗

		吳秉樺



		⒘

		吳振正



		⒙

		吳振茂



		⒚

		吳振錐



		⒛

		吳振賽



		

		吳淑慧



		

		吳祖相



		

		吳榮渠



		

		劉宗圳



		

		周思釧



		

		周淑菁



		

		周淑萍



		

		吳明翰



		

		劉耕佑



		

		潘逸學



		

		吳祖貴



		

		黃秋蘋



		

		祭祀公業法人新北市吳日記



		

		吳毅志



		

		吳毅信



		

		吳祖強



		

		吳念祖



		

		余政偉



		

		吳月鳳



		

		吳祖盛



		

		吳麗慧



		

		吳麗鵲



		

		吳祖祥



		

		吳祖銘



		

		吳祖勳



		

		吳佳芯



		

		吳佳玲



		

		吳佳憓









附表2（變更後被告）
		編號

		被告



		⒈

		吳祖詩



		⒉

		吳祖漳



		⒊

		吳祖序



		⒋

		吳振泉



		⒌

		吳振辯



		⒍

		吳祖鈞（322）



		⒎

		吳祖彥



		⒏

		吳素月



		⒐

		吳素貞



		⒑

		財政部國有財產署



		⒒

		吳寶連



		⒓

		吳秉樺



		⒔

		吳振錐



		⒕

		吳明翰



		⒖

		潘逸學



		⒗

		吳祖貴



		⒘

		黃秋蘋



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記



		⒚

		吳祖強



		⒛

		吳念祖



		

		余政偉



		

		吳月鳳



		

		吳祖盛



		

		吳祖祥



		

		吳祖銘



		

		吳雲香



		

		吳佳芯



		

		吳佳玲



		

		吳佳憓



		

		劉祖陽



		

		劉祖弘



		

		劉孟嘉



		

		吳祖因



		

		吳祖呈



		

		吳祖全



		

		潘融



		

		吳祖鈞（217）



		

		吳祖狀









附表3（兩造就系爭土地應有部分及訴訟費用負擔）
		編號

		兩造

		應有部分

		訴訟費用負擔



		⒈

		吳祖詩

		2/240

		2/240



		⒉

		吳祖漳

		8/1760

		8/1760



		⒊

		吳祖序

		5/96

		5/96



		⒋

		吳振泉

		2/72

		2/72



		⒌

		吳振辯

		2/72

		2/72



		⒍

		吳祖鈞（322）

		84/7000

		84/7000



		⒎

		吳祖彥

		84/7000

		84/7000



		⒏

		吳素月

		63/7000

		63/7000



		⒐

		吳素貞

		63/7000

		63/7000



		⒑

		財政部國有財產署

		17764/160000

		17764/160000



		⒒

		吳寶連

		1/40

		1/40



		⒓

		吳秉樺

		5/288

		5/288



		⒔

		吳振錐

		431/160000

		431/160000



		⒕

		吳明翰

		1/960

		1/960



		⒖

		潘逸學

		32693/79200

		32693/79200



		⒗

		吳祖貴

		84/7000

		84/7000



		⒘

		黃秋蘋

		7/3168

		7/3168



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記

		67543/0000000

		67543/0000000



		⒚

		吳祖強

		216/160000

		216/160000



		⒛

		吳念祖

		3/320

		3/320



		

		余政偉

		63/7000

		63/7000



		

		吳月鳳

		935/48000

		935/48000



		

		吳祖盛

		2/480

		2/480



		

		吳祖祥

		1/192

		1/192



		

		吳祖銘

		1/192

		1/192



		

		吳雲香

		935/48000

		935/48000



		

		吳佳芯

		1/288

		1/288



		

		吳佳玲

		1/288

		1/288



		

		吳佳憓

		1/288

		1/288



		

		劉祖陽

		1/120

		1/120



		

		劉祖弘

		1/120

		1/120



		

		劉孟嘉

		1/120

		1/120



		

		吳祖因

		10/384

		10/384



		

		吳祖呈

		5/384

		5/384



		

		吳祖全

		5/384

		5/384



		

		潘融

		1/320

		1/320



		

		吳祖鈞（217）

		431/320000

		431/320000



		

		吳祖狀

		432/320000

		432/320000



		

		原告

		263/4800

		263/4800









附表4（變更後訴之聲明）
		先位聲明

		




		第1項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖十所示位置單獨取得所有。



		第2項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。



		備位聲明

		




		第1項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓。



		第2項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。









附表5
		序號

		所 有 權 人

		土地持分比例

		評估總價

		應領取或支付金額



		⒈

		吳祖詩

		2/240

		3,188,622元

		26,572元



		⒉

		吳祖漳

		8/1760

		


		14,494元



		⒊

		吳祖序

		5/96

		


		166,074元



		⒋

		吳振泉

		2/72

		


		88,573元



		⒌

		吳振辯

		2/72

		


		88,573元



		⒍

		吳祖鈞（322）

		84/7000

		


		38,263元



		⒎

		吳祖彥

		84/7000

		


		38,263元



		⒏

		吳素月

		63/7000

		


		28,698元



		⒐

		吳素貞

		63/7000

		


		28,698元



		⒑

		財政部國有財產署

		17764/160000

		


		354,017元



		⒒

		吳寶連

		1/40

		


		79,716元



		⒓

		吳秉樺

		5/288

		


		55,357元



		⒔

		吳振錐

		431/160000

		


		8,589元



		⒕

		吳明翰

		1/960

		


		3,321元



		⒖

		潘逸學

		32693/79200

		


		1,316,233元



		⒗

		吳祖貴

		84/7000

		


		38,263元



		⒘

		黃秋蘋

		7/3168

		


		7,046元



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記

		67543/0000000

		


		101,974元



		⒚

		吳祖強

		216/160000

		


		4,305元



		⒛

		吳念祖

		3/320

		


		29,893元



		

		余政偉

		63/7000

		


		28,698元



		

		吳月鳳

		935/48000

		


		62,112元



		

		吳祖盛

		2/480

		


		13,286元



		

		吳祖祥

		1/192

		


		16,607元



		

		吳祖銘

		1/192

		


		16,607元



		

		吳雲香

		935/48000

		


		62,112元



		

		吳佳芯

		1/288

		


		11,071元



		

		吳佳玲

		1/288

		


		11,071元



		

		吳佳憓

		1/288

		


		11,071元



		

		劉祖陽

		1/120

		


		26,572元



		

		劉祖弘

		1/120

		


		26,572元



		

		劉孟嘉

		1/120

		


		26,572元



		

		吳祖因

		10/384

		


		83,037元



		

		吳祖呈

		5/384

		


		41,519元



		

		吳祖全

		5/384

		


		41,519元



		

		潘融

		1/320

		


		9,964元



		

		吳祖鈞（217）

		431/320000

		


		4,295元



		

		吳祖狀

		432/320000

		


		4,305元



		

		崇偉營造工程股份有限公司

		263/4800

		


		174,710元










臺灣臺北地方法院民事判決

109年度重訴字第501號

原      告  崇偉營造工程股份有限公司



法定代理人  潘大興  

訴訟代理人  湯明亮律師 

            賴明雄  

被      告  吳祖詩  

訴訟代理人  吳榮明  

被      告  吳祖漳  

            吳振泉  

            吳祖鈞（國民



            吳祖彥  

            吳素月  





            吳素貞  



            財政部國有財產署



法定代理人  曾國基  

訴訟代理人  郭曉蓉  

複  代理人  王貴蘭  

            曲敏珠  

被      告  吳寶連  



            劉祖陽  

            劉祖弘  

            劉孟嘉  

共      同

訴訟代理人  陳垚祥律師

被      告  吳秉樺  



兼  上一人

訴訟代理人  吳振辯  

被      告  吳祖強  

            吳念祖  

            吳月鳳  

            吳雲香  

            吳祖盛  

            吳祖祥  

            吳祖銘  

上三人共同

訴訟代理人  吳榮豪  

上七人共同

訴訟代理人  陳佳瑤律師

            李嘉泰律師

            葉昱廷律師            

被      告  吳振錐  

            吳明翰  

訴訟代理人  張麗鈴  

被      告  潘逸學  







訴訟代理人  林典胤    住○○市○○區○○○道○段0號    被      

告  黃秋蘋    住○○市○○區○○街00巷00號0樓





訴訟代理人  黃玉鈴  

被      告  祭祀公業法人新北市吳日記



兼  上一人

法定代理人  吳祖貴  





被      告  余政偉  

            吳佳芯  



            吳佳玲  

            吳佳憓  

            吳祖因  

            吳祖呈  



            吳祖全  



            潘融    



法定代理人  林秀美  

被      告  吳祖狀  

            吳祖鈞（國民



            吳祖序（即吳振元之承受訴訟人）



受  告知人  兆豐資產管理股份有限公司



法定代理人  林永堅  



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年12月12日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落新北市○○區○○段000地號土地（面積7,388.83

    平方公尺），其分割方式如下：附圖所示編號265(面積820.

    34平方公尺)歸原告取得；附圖所示編號265⑴(面積76.97平

    方公尺)歸被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓共同取得，按應有

    部分各1/3比例維持共有；附圖所示編號265⑵(面積61.57平

    方公尺)歸被告吳祖詩取得；附圖所示編號265⑶(面積76.97

    平方公尺)歸被告吳祖祥、吳祖銘共同取得，按應有部分各1

    /2比例維持共有；附圖所示編號265⑷(面積80.59平方公尺)

    歸被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛

    共同取得，並由被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳

    祖強、吳祖盛依序依應有部分2586/10471、1293/10471、12

    96/10471、1296/10471、4000/10471比例維持共有；附圖所

    示編號265⑸(面積143.93平方公尺)歸被告吳雲香取得；附圖

    所示編號265⑹(面積128.28平方公尺)歸被告吳秉樺取得；附

    圖所示編號265⑺(面積205.25平方公尺)歸被告吳振辯取得；

    附圖所示編號265⑻(面積205.25平方公尺)歸被告吳振泉取得

    ；附圖所示編號265⑼(面積236.30平方公尺)歸被告祭祀公業

    法人新北市吳日記取得；附圖所示編號265⑽(面積192.42平

    方公尺)歸被告吳祖因取得；附圖所示編號265⑾(面積384.83

    平方公尺)歸被告吳祖序取得；附圖所示編號265⑿(面積143.

    93平方公尺)歸被告吳月鳳取得；附圖所示編號265⒀(面積61

    .57平方公尺)歸被告劉祖陽取得；附圖所示編號265⒁(面積6

    1.57平方公尺)歸被告劉祖弘取得；附圖所示編號265⒂(面積

    61.57平方公尺)歸被告劉孟嘉取得；附圖所示編號265⒃(面

    積80.70平方公尺)歸被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋共

    同取得，並由被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋依序依應

    有部分144/346、33/346、99/346、70/346比例維持共有；

    附圖所示編號265⒄(面積69.27平方公尺)歸被告吳念祖取得

    ；附圖所示編號265⒅(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖全取

    得；附圖所示編號265⒆(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖呈

    取得；附圖所示編號265⒇(面積184.72平方公尺)歸被告吳寶

    連取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告余

    政偉取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告

    吳素貞取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被

    告吳素月取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸

    被告吳祖貴取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)

    歸被告吳祖彥取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺

    )歸被告吳祖鈞（322）取得；附圖所示編號265(面積3050.

    03平方公尺)歸被告潘逸學取得；附圖所示編號265(面積40

    4.84平方公尺)歸原告取得；原告應補償被告財政部國有財

    產署新臺幣307,352,400元。　

二、兩造共有坐落新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平

    方公尺），其分割方式如下：由原告單獨取得上開土地之所

    有權全部。原告應分別補償如附表5「所有權人」欄所示之

    人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。

三、訴訟費用由兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔

    。　　　 

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人、遺產管理人或其他

    依法令應續行訴訟之人承受其訴訟以前當然停止；第168條

    至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即

    為承受之聲明，民事訴訟法第168條、第175條第1項分別定

    有明文。查，本件被告吳振元於訴訟繫屬中之民國112年8月

    28日死亡，吳祖序為其繼承人，且吳振元就本件分割土地之

    所有權應有部分5/96，業經辦理分割繼承登記為吳祖序單獨

    所有，有戶籍謄本、繼承系統表、土地登記第一類謄本在卷

    可稽（見本院卷六第447至459頁、卷七第281至283頁、外放

    限閱卷），吳祖序於113年4月17日提出書狀聲明承受訴訟，

    核與前揭規定相符，自應准許。

二、次按，被告祭祀公業法人新北市吳日記法定代理人原為吳榮

    雄，嗣於訴訟繫屬後變更為吳祖貴，變更後之法定代理人吳

    祖貴遂於113年3月13日提出書狀聲明承受訴訟，有法人登記

    證書在卷可稽（見本院卷七第101頁），經核與民事訴訟法

    第170條、第175條規定相符，應予准許。

三、又按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請

    求之基礎事實同一者，不在此限；不變更訴訟標的，而補充

    或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民

    事訴訟法第255條第1項第2款及第256條分別定有明文。另裁

    判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，不

    受當事人聲明、主張或分管約定之拘束，是當事人主張之分

    割方案並非裁判分割共有物訴訟之訴訟標的，縱使變更分割

    方案，亦僅屬補充或更正事實上或法律上之陳述。查，原告

    起訴時主張其與附表1所示被告共有新北市○○區○○段000地號

    土地（下稱系爭265地號土地），惟因無法達成分割協議，

    遂起訴請求分割系爭265地號土地，並聲明：兩造共有之系

    爭265地號土地（面積7400.96平方公尺），准予分割為如附

    圖所示粉紅色部分（面積46.26平方公尺）分歸原告取得，

    其餘如附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）分歸被

    告取得，按被告應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持

    共有（見調解卷第9至19頁）。嗣於109年7月24日以民事補

    正狀主張因被告吳和男於起訴前死亡，改列其繼承人即吳蕭

    春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全為被告，同時追加訴之聲明

    第2項為被告吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全應就被繼

    承人吳和男所有系爭265地號土地之應有部分5/96辦理繼承

    登記，於登記後，與其餘被告就附圖所示白色部分（面積73

    54.70平方公尺）按應有部分面積與白色部分面積所佔比例

    保持共有，另因被告劉宗圳於起訴前死亡，且其繼承人已就

    系爭265地號土地辦理分割繼承登記，故追加劉祖陽、劉祖

    弘、劉孟嘉為被告（見本院卷一第302至304頁）。於109年1

    2月2日以民事起訴補充理由狀，變更分割方案（見本院卷二

    第250頁）。於110年2月26日以民事起訴補充理由續狀，變

    更分割方案圖為附圖三（見本院卷二第402頁）。於110年4

    月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，變更分割方案圖為附圖

    四（見本院卷二第458頁）。於110年11月8日以民事起訴補

    充理由續㈡狀，變更分割方案圖為附圖五（見本院卷三第396

    頁）。於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，主張吳蕭

    春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全已於110年9月24日就系爭26

    5地號土地辦理繼承登記完畢，故減縮訴之聲明第2項之請求

    ，同時變更分割方案圖為附圖六（見本院卷四第279至280頁

    ）。於111年8月1日以民事起訴補充理由㈣狀，變更分割方案

    （見本院卷四第392頁）。於111年9月29日以民事起訴補充

    理由㈤狀，主張系爭265地號土地經分割出新北市○○區○○段00

    000地號土地（面積12.13平方公尺，下稱系爭265-1地號土

    地，與系爭265地號土地合稱系爭土地），故系爭265地號土

    地面積變更為7388.83平方公尺，並變更分割方案（見本院

    卷五第26至28頁）。於112年1月9日以民事陳報暨訴訟追加

    狀，主張系爭265-1地號土地與系爭265地號土地之共有人均

    相同，追加請求分割系爭265-1地號土地，並聲明兩造共有

    之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺）准予變價分割

    ，以變賣之價金分別分配與兩造（見本院卷五第196頁、第1

    99頁），同時變更系爭265地號土地之分割方案。於112年1

    月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，主張被告劉耕佑於訴

    訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均出賣予潘融，故追加

    潘融為被告（見本院卷五第358頁）。於112年3月1日以民事

    起訴補充理由㈦狀，變更系爭265地號土地之分割方案【即訴

    之聲明第1項：原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土

    地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法

    為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢

    補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附

    圖九所示位置單獨取得所有】及系爭256-1地號土地之分割

    方案【即訴之聲明第2項：原告與附表2所示被告共有之系爭

    265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其

    分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表

    2所示被告】（見本院卷五第379至380頁）。於112年4月20

    日以民事起訴補充理由㈧狀，變更分割方案圖為附圖十（見

    本院卷六第23頁）。於112年5月24日以民事陳報狀，主張被

    告吳振茂於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳

    祖鈞（217），故追加吳祖鈞（217）為被告；被告吳振賽於

    訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖狀，故追

    加吳祖狀為被告（見本院卷六第59頁）。於113年1月30日以

    民事陳報狀，主張被告吳振元於訴訟繫屬中死亡，其繼承人

    吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪尚未就

    系爭土地辦理繼承登記，爰追加訴之聲明第1項為被告吳祖

    序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪應就被繼承

    人吳振元所有系爭土地應有部分均為5/96辦理繼承登記（關

    於系爭265地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第2項，系

    爭265-1地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第3項），同

    時追加備位聲明第2項為原告與附表2所示被告共有之系爭26

    5地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取

    得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有

    部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告

    以金錢補償財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓（

    備位聲明第1項及第3項則與先位聲明第1項及第3項相同）（

    見本院卷六第557頁、第559頁）。於113年5月30日言詞辯論

    期日，主張吳祖序已於113年3月12日就系爭土地辦理繼承登

    記完畢，故減縮先位聲明第1項及備位聲明第1項之請求（見

    本院卷七第489頁）。經核原告所為上開追加、減縮部份，

    所依據之基礎事實均係系爭265地號土地為兩造所共有，卻

    無法協議分割，而請求裁判分割之事實，堪認原告所為前揭

    追加、減縮與起訴事實同一，核與上開規定相符，應予准許

    。至於原告上開變更分割方案部分，核屬補充或更正事實上

    或法律上之陳述，亦與前揭規定相符，予以敘明。

四、復按，原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告

    已為本案之言詞辯論者，應得其同意；訴之撤回，被告於期

    日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日

    到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起

    ，10日內未提出異議者，視為同意撤回，民事訴訟法第262

    條第1項、第4項分別定有明文。查，原告起訴時，原以附表

    1所示之人為被告，嗣於109年12月2日以民事起訴補充理由

    狀撤回對被告吳振正、吳榮渠之起訴（見本院卷二第253至2

    54頁）；於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，撤回

    對被告吳祖藤、吳恒隆、吳祖桂、吳淑慧、周思釧、周淑菁

    、周淑萍、吳毅志之起訴（見本院卷二第458至459頁）；於

    111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，撤回對吳祖相、吳

    蕭春綢之起訴（見本院卷四第280頁）；於111年9月29日以

    民事起訴補充理由㈤狀，撤回對吳麗慧、吳麗鵲之起訴（見

    本院卷五第28頁）；於112年1月18日以民事追加被告及撤回

    起訴狀，撤回對劉耕佑之起訴（見本院卷五第358頁）；於1

    12年5月24日以民事陳報狀，撤回對吳毅信、吳振茂、吳振

    賽之起訴（見本院卷六第57至59頁），上述被告均未於10日

    內提出異議，視為同意撤回。

五、又訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於

    訴訟無影響；第一項情形，第三人未參加或承當訴訟者，當

    事人得為訴訟之告知；當事人未為訴訟之告知者，法院知悉

    訴訟標的有移轉時，應即以書面將訴訟繫屬之事實通知第三

    人，民事訴訟法第254條第1項、第4項分別定有明文。查，

    被告吳祖詩於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/24

    0移轉登記予原告、被告吳祖盛於訴訟繫屬中將其所有系爭

    土地應有部分各2/480移轉登記予原告、被告吳振錐於訴訟

    繫屬中將其所有系爭土地應有部分各431/160000移轉登記予

    訴外人吳佳穎，揆諸前開規定，於本件訴訟無影響。又本院

    已依民事訴訟法第254條第4項後段規定，以書面將本件訴訟

    繫屬之事實通知吳佳穎（見本院卷七第443頁），附此敘明

    。

六、原告及被告潘逸學將渠等所有系爭土地應有部分各15209/31

    680，設定新臺幣（下同）4億8,000萬元之最高限額抵押權

    予兆豐資產管理股份有限公司（下稱兆豐公司），此有土地

    建物查詢資料在卷可考（見外放限閱卷），經本院對前開最

    高限額抵押權人為訴訟告知（見本院卷七第437頁），受告

    知人兆豐公司並未聲請參加訴訟，併予敘明。

七、本件除被告財政部國有財產署、吳寶連、劉祖陽、劉祖弘、

    劉孟嘉、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖

    銘、吳雲香外，其餘被告均經合法通知，均未於最後言詞辯

    論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依

    原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　

貳、實體方面

一、原告起訴主張：兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所

    示，系爭土地無不能分割之情形或協議，而原告雖曾與被告

    協議系爭土地分割合建事宜，惟被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳

    憓尚未同意與原告合作，被告財政部國有財產署則僅同意原

    告以價金補償方式取得其所有系爭265地號土地應有部分，

    兩造無法達成分割協議，考量其餘被告均與原告簽訂土地合

    建契約，原告亦與鄰地即新北市○○區○○段000○000地號土地

    所有權人簽訂合建契約，為求土地最大之利用價值，故就系

    爭265地號土地請求兼採原物分配及金錢補償之分割方法，

    而系爭265-1地號土地因面積僅有12.13平方公尺，且作為排

    水溝之用，並無利用價值，故採原物方配之方式，由原告取

    得全部土地，並以金錢補償未受分配之被告。為此，爰依民

    法第823條第1項及第824條規定，起訴請求裁判分割共有物

    等語，並聲明：如附表4所示。

二、被告吳祖詩、吳祖序、吳振泉、吳振辯、吳祖鈞（322）、

    吳寶連、吳秉樺、吳振錐、潘逸學、吳祖貴、黃秋蘋、祭祀

    公業法人新北市吳日記、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛

    、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳

    祖呈、吳祖全：同意原告分割方案等語。

三、被告財政部國有財產署：主張採變價分割，倘無法變價分割

    ，則同意原告之分割方案等語。

四、被告吳祖漳、吳祖彥、吳素月、吳素貞、吳明翰、余政偉、

    吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓、吳祖因、潘融、吳祖狀、吳祖鈞

    （217）未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或

    陳述。　　　　　

五、得心證之理由

　  按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限，民法第823條第1項定有明文。次按，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。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。民法第824條第2項第1款、第3項亦有明定。又

    按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟

    酌各共有人之意願、利害關係及其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。審諸民法第824條

    第2項至第4項規定，法院裁判分割共有物，固得為原物分割

    及變賣分割，但仍以原物分割為優先考慮，以尊重共有人就

    共有物財產權之存續價值，至共有人中有不能按其應有部分

    受分配，得以適當之價格補償之（最高法院112年度台上字

    第2100號判決參照）。經查：

㈠、兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，有土地登記謄

    本可參，堪信為真。又兩造就系爭土地並無不分割之協議，

    且系爭土地依其使用目的並無不能分割之情形，兩造迄今既

    未達成分割協議，復查無法令限制系爭土地之分割，揆諸前

    開規定，原告訴請分割系爭土地，並無不合，自應准許。

㈡、原告所提系爭265地號土地分割方案部分：

　1.兩造依其等之應有部分為原物分割，雖將致部分被告分割後

    取得原物面積甚小，且或為細長、或為多邊不規則形狀，惟

    除吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓及財政部國有財產署外，其餘被

    告均與原告簽訂土地合建或買賣契約，業據原告自承在卷（

    見本院卷六第111頁），參以都市土地資源有限，地價長期

    呈上漲趨勢，系爭265地號土地如經原告與多數被告以合建

    方式合作，可達最有效之開發利用、經濟效益，且取得原物

    之被告同受有地價上漲之利益。至吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓

    雖尚未與原告達成合建，惟其等未曾表明其他分割方案，且

    其等取得原物，亦將因系爭265地號土地之開發而受有地價

    上漲之利益，對其等並無不利。是原物分割予除財政部國有

    財產署外之兩造，核屬適當。

　2.就財政部國有財產署部分，本件經送新北市不動產估價師公

    會估價，認附圖所示編號265部分（即應由財政部國有財產

    署分得之原物），價值為307,352,400元(見外放估價報告書

    摘要4)，本院審酌估價報告書依不動產估價技術規則相關規

    定，考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況

    ，採比較法、土地開發分析法各50%權重，並扣除地上權建

    物及違章建物之價格後，認上開價格應屬可取。

　3.原告雖主張：系爭265地號土地地上權尚未除去，鑑價機關

    以無地上權存在情況進行估價，亦未考量有除「以建築改良

    物為目的」之其他地上權存在，且以財政部國有財產署單獨

    分割出去之土地為鑑價標的，因該土地連路面積較大，價值

    較其他未分得面臨道路之土地較高，理應找補其他地主之損

    失，惟鑑價報告未就此說明，且經查詢實價登錄網站，系爭

    265地號土地實際平均交易價格約每坪37.95萬元，與鑑價機

    關鑑價之每坪123.8553萬元差距甚多，可證鑑價機關未考量

    歷年交易紀錄，鑑價結果實有可議云云。惟查，本件鑑價是

    本院依原告112年9月8日書狀所載之鑑定問題囑託不動產估

    價師公會(見本院卷六第209頁)估價，並附上財政部國有財

    產署請求估價師納入估價之事項，原告主張：以國有財產署

    單獨分割出去之土地為鑑價標的，其價值因臨路較高，應找

    補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明云云，即非可採

    。況土地價值因位置、面積、形狀、地形、利用情形、交易

    時間、交易條件而異，無從以原告所執同土地實價登錄資料

    推認土地價值。又估價報告書就財政部國有財產署應分得之

    原物部分，已扣除地上權建物、違章建物之價格，此觀估價

    報告書即明（見摘要4之計算表），原告主張鑑價機關以無

    地上權存在情況進行估價云云，與事證未符，無足採憑。原

    告另主張：現今營造費用高漲，營造費用初估30萬元，然估

    價報告書以15.34萬元評估，造成土地價格膨脹云云，惟原

    告未舉證以實其說，無從遽採。　　　　

　4.從而，系爭265地號土地應予原物分割，其分割方法為由原

    告取得財政部國有財產署之應有部分，並以307,352,400元

    補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，取得附圖所示位

    置。

㈢、原告所提系爭265-1地號土地分割方案部分：

　1.系爭265-1地號土地面積12.13平方公尺，共有人眾多，如原

    物分割，將使土地細分，難以規劃及使用。原告主張由其取

    得原物，並依估價報告補償各被告，可使系爭265-1地號土

    地之所有權歸一，發揮更大之經濟效用，且多數被告亦贊成

    原告此分割方案，是基於尊重共有人之意願，以及上開情形

    ，認系爭265-1地號土地應由原告單獨取得所有，並由原告

    以金錢補償附表2所示被告。

　2.本件經送新北市不動產估價師公會估價，認系爭265-1地號

    土地部分，價值為3,188,622元(見外放估價報告書摘要4)，

    本院審酌估價報告書認系爭265-1地號土地係屬畸零地，須

    與鄰地265地號（編號28）合併開發，故以265地號(編號13)

    比準地之評估價格為基準，考量個別條件之差異進行修正調

    整，而認系爭265-1地號土地單價為每坪869,000元，應認上

    開價格為可採。　

　3.從而，系爭265-1地號土地應由原告單獨取得，並由原告分

    別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或

    支付金額」欄所示之金額。

六、綜上所述，原告請求分割系爭土地，應予准許，至於分割方

    法，均採原物分割併金錢補償為當，爰判決如主文第1、2項

    所示。

七、末按，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：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

    881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1

    第2項、第3項分別定有明文。查，系爭土地上有權利人兆豐

    公司之最高限額抵押權，經本院對兆豐公司為訴訟告知，未

    經兆豐公司聲明參加訴訟，已如上述，則兆豐公司之抵押權

    利移存於抵押人所分得之部分，應依民法第824條之1規定辦

    理之，附此指明。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及證據於判決結果不生影

    響，爰不一一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：本件係因共有物分割事件涉訟，共有

    人均蒙其利，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰酌量

    情形，依民事訴訟法第80條之1之規定，命兩造按附表3「訴

    訟費用負擔」欄所示比例負擔訴訟費用。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　蕭涵勻

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　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林立原

附表1（原起訴被告）：

編號 被告 ⒈ 吳祖詩 ⒉ 吳祖藤 ⒊ 吳祖漳 ⒋ 吳振元 ⒌ 吳和男 ⒍ 吳振泉 ⒎ 吳振辯 ⒏ 吳恒隆 ⒐ 吳祖鈞（322） ⒑ 吳祖彥 ⒒ 吳素月 ⒓ 吳素貞 ⒔ 財政部國有財產署 ⒕ 吳寶連 ⒖ 吳祖桂 ⒗ 吳秉樺 ⒘ 吳振正 ⒙ 吳振茂 ⒚ 吳振錐 ⒛ 吳振賽  吳淑慧  吳祖相  吳榮渠  劉宗圳  周思釧  周淑菁  周淑萍  吳明翰  劉耕佑  潘逸學  吳祖貴  黃秋蘋  祭祀公業法人新北市吳日記  吳毅志  吳毅信  吳祖強  吳念祖  余政偉  吳月鳳  吳祖盛  吳麗慧  吳麗鵲  吳祖祥  吳祖銘  吳祖勳  吳佳芯  吳佳玲  吳佳憓 



附表2（變更後被告）

編號 被告 ⒈ 吳祖詩 ⒉ 吳祖漳 ⒊ 吳祖序 ⒋ 吳振泉 ⒌ 吳振辯 ⒍ 吳祖鈞（322） ⒎ 吳祖彥 ⒏ 吳素月 ⒐ 吳素貞 ⒑ 財政部國有財產署 ⒒ 吳寶連 ⒓ 吳秉樺 ⒔ 吳振錐 ⒕ 吳明翰 ⒖ 潘逸學 ⒗ 吳祖貴 ⒘ 黃秋蘋 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 ⒚ 吳祖強 ⒛ 吳念祖  余政偉  吳月鳳  吳祖盛  吳祖祥  吳祖銘  吳雲香  吳佳芯  吳佳玲  吳佳憓  劉祖陽  劉祖弘  劉孟嘉  吳祖因  吳祖呈  吳祖全  潘融  吳祖鈞（217）  吳祖狀 



附表3（兩造就系爭土地應有部分及訴訟費用負擔）

編號 兩造 應有部分 訴訟費用負擔 ⒈ 吳祖詩 2/240 2/240 ⒉ 吳祖漳 8/1760 8/1760 ⒊ 吳祖序 5/96 5/96 ⒋ 吳振泉 2/72 2/72 ⒌ 吳振辯 2/72 2/72 ⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000 84/7000 ⒎ 吳祖彥 84/7000 84/7000 ⒏ 吳素月 63/7000 63/7000 ⒐ 吳素貞 63/7000 63/7000 ⒑ 財政部國有財產署 17764/160000 17764/160000 ⒒ 吳寶連 1/40 1/40 ⒓ 吳秉樺 5/288 5/288 ⒔ 吳振錐 431/160000 431/160000 ⒕ 吳明翰 1/960 1/960 ⒖ 潘逸學 32693/79200 32693/79200 ⒗ 吳祖貴 84/7000 84/7000 ⒘ 黃秋蘋 7/3168 7/3168 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 67543/0000000 67543/0000000 ⒚ 吳祖強 216/160000 216/160000 ⒛ 吳念祖 3/320 3/320  余政偉 63/7000 63/7000  吳月鳳 935/48000 935/48000  吳祖盛 2/480 2/480  吳祖祥 1/192 1/192  吳祖銘 1/192 1/192  吳雲香 935/48000 935/48000  吳佳芯 1/288 1/288  吳佳玲 1/288 1/288  吳佳憓 1/288 1/288  劉祖陽 1/120 1/120  劉祖弘 1/120 1/120  劉孟嘉 1/120 1/120  吳祖因 10/384 10/384  吳祖呈 5/384 5/384  吳祖全 5/384 5/384  潘融 1/320 1/320  吳祖鈞（217） 431/320000 431/320000  吳祖狀 432/320000 432/320000  原告 263/4800 263/4800 



附表4（變更後訴之聲明）

先位聲明  第1項 原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖十所示位置單獨取得所有。 第2項 原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。 備位聲明  第1項 原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓。 第2項 原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。 



附表5

序號 所 有 權 人 土地持分比例 評估總價 應領取或支付金額 ⒈ 吳祖詩 2/240 3,188,622元 26,572元 ⒉ 吳祖漳 8/1760  14,494元 ⒊ 吳祖序 5/96  166,074元 ⒋ 吳振泉 2/72  88,573元 ⒌ 吳振辯 2/72  88,573元 ⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000  38,263元 ⒎ 吳祖彥 84/7000  38,263元 ⒏ 吳素月 63/7000  28,698元 ⒐ 吳素貞 63/7000  28,698元 ⒑ 財政部國有財產署 17764/160000  354,017元 ⒒ 吳寶連 1/40  79,716元 ⒓ 吳秉樺 5/288  55,357元 ⒔ 吳振錐 431/160000  8,589元 ⒕ 吳明翰 1/960  3,321元 ⒖ 潘逸學 32693/79200  1,316,233元 ⒗ 吳祖貴 84/7000  38,263元 ⒘ 黃秋蘋 7/3168  7,046元 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 67543/0000000  101,974元 ⒚ 吳祖強 216/160000  4,305元 ⒛ 吳念祖 3/320  29,893元  余政偉 63/7000  28,698元  吳月鳳 935/48000  62,112元  吳祖盛 2/480  13,286元  吳祖祥 1/192  16,607元  吳祖銘 1/192  16,607元  吳雲香 935/48000  62,112元  吳佳芯 1/288  11,071元  吳佳玲 1/288  11,071元  吳佳憓 1/288  11,071元  劉祖陽 1/120  26,572元  劉祖弘 1/120  26,572元  劉孟嘉 1/120  26,572元  吳祖因 10/384  83,037元  吳祖呈 5/384  41,519元  吳祖全 5/384  41,519元  潘融 1/320  9,964元  吳祖鈞（217） 431/320000  4,295元  吳祖狀 432/320000  4,305元  崇偉營造工程股份有限公司 263/4800  174,710元 






臺灣臺北地方法院民事判決
109年度重訴字第501號
原      告  崇偉營造工程股份有限公司


法定代理人  潘大興  
訴訟代理人  湯明亮律師 
            賴明雄  
被      告  吳祖詩  
訴訟代理人  吳榮明  
被      告  吳祖漳  
            吳振泉  
            吳祖鈞（國民


            吳祖彥  
            吳素月  




            吳素貞  


            財政部國有財產署


法定代理人  曾國基  
訴訟代理人  郭曉蓉  
複  代理人  王貴蘭  
            曲敏珠  
被      告  吳寶連  


            劉祖陽  
            劉祖弘  
            劉孟嘉  
共      同
訴訟代理人  陳垚祥律師
被      告  吳秉樺  


兼  上一人
訴訟代理人  吳振辯  
被      告  吳祖強  
            吳念祖  
            吳月鳳  
            吳雲香  
            吳祖盛  
            吳祖祥  
            吳祖銘  
上三人共同
訴訟代理人  吳榮豪  
上七人共同
訴訟代理人  陳佳瑤律師
            李嘉泰律師
            葉昱廷律師            
被      告  吳振錐  
            吳明翰  
訴訟代理人  張麗鈴  
被      告  潘逸學  






訴訟代理人  林典胤    住○○市○○區○○○道○段0號    被      告  黃秋蘋    住○○市○○區○○街00巷00號0樓




訴訟代理人  黃玉鈴  
被      告  祭祀公業法人新北市吳日記


兼  上一人
法定代理人  吳祖貴  




被      告  余政偉  
            吳佳芯  


            吳佳玲  
            吳佳憓  
            吳祖因  
            吳祖呈  


            吳祖全  


            潘融    


法定代理人  林秀美  
被      告  吳祖狀  
            吳祖鈞（國民


            吳祖序（即吳振元之承受訴訟人）


受  告知人  兆豐資產管理股份有限公司


法定代理人  林永堅  


上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年12月12日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、兩造共有坐落新北市○○區○○段000地號土地（面積7,388.83平方公尺），其分割方式如下：附圖所示編號265(面積820.34平方公尺)歸原告取得；附圖所示編號265⑴(面積76.97平方公尺)歸被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓共同取得，按應有部分各1/3比例維持共有；附圖所示編號265⑵(面積61.57平方公尺)歸被告吳祖詩取得；附圖所示編號265⑶(面積76.97平方公尺)歸被告吳祖祥、吳祖銘共同取得，按應有部分各1/2比例維持共有；附圖所示編號265⑷(面積80.59平方公尺)歸被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛共同取得，並由被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛依序依應有部分2586/10471、1293/10471、1296/10471、1296/10471、4000/10471比例維持共有；附圖所示編號265⑸(面積143.93平方公尺)歸被告吳雲香取得；附圖所示編號265⑹(面積128.28平方公尺)歸被告吳秉樺取得；附圖所示編號265⑺(面積205.25平方公尺)歸被告吳振辯取得；附圖所示編號265⑻(面積205.25平方公尺)歸被告吳振泉取得；附圖所示編號265⑼(面積236.30平方公尺)歸被告祭祀公業法人新北市吳日記取得；附圖所示編號265⑽(面積192.42平方公尺)歸被告吳祖因取得；附圖所示編號265⑾(面積384.83平方公尺)歸被告吳祖序取得；附圖所示編號265⑿(面積143.93平方公尺)歸被告吳月鳳取得；附圖所示編號265⒀(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖陽取得；附圖所示編號265⒁(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖弘取得；附圖所示編號265⒂(面積61.57平方公尺)歸被告劉孟嘉取得；附圖所示編號265⒃(面積80.70平方公尺)歸被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋共同取得，並由被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋依序依應有部分144/346、33/346、99/346、70/346比例維持共有；附圖所示編號265⒄(面積69.27平方公尺)歸被告吳念祖取得；附圖所示編號265⒅(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖全取得；附圖所示編號265⒆(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖呈取得；附圖所示編號265⒇(面積184.72平方公尺)歸被告吳寶連取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告余政偉取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素貞取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素月取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖貴取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖彥取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖鈞（322）取得；附圖所示編號265(面積3050.03平方公尺)歸被告潘逸學取得；附圖所示編號265(面積404.84平方公尺)歸原告取得；原告應補償被告財政部國有財產署新臺幣307,352,400元。　
二、兩造共有坐落新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺），其分割方式如下：由原告單獨取得上開土地之所有權全部。原告應分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。
三、訴訟費用由兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔。　　　 
　　事實及理由
壹、程序方面
一、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人、遺產管理人或其他依法令應續行訴訟之人承受其訴訟以前當然停止；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明，民事訴訟法第168條、第175條第1項分別定有明文。查，本件被告吳振元於訴訟繫屬中之民國112年8月28日死亡，吳祖序為其繼承人，且吳振元就本件分割土地之所有權應有部分5/96，業經辦理分割繼承登記為吳祖序單獨所有，有戶籍謄本、繼承系統表、土地登記第一類謄本在卷可稽（見本院卷六第447至459頁、卷七第281至283頁、外放限閱卷），吳祖序於113年4月17日提出書狀聲明承受訴訟，核與前揭規定相符，自應准許。
二、次按，被告祭祀公業法人新北市吳日記法定代理人原為吳榮雄，嗣於訴訟繫屬後變更為吳祖貴，變更後之法定代理人吳祖貴遂於113年3月13日提出書狀聲明承受訴訟，有法人登記證書在卷可稽（見本院卷七第101頁），經核與民事訴訟法第170條、第175條規定相符，應予准許。
三、又按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限；不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第2款及第256條分別定有明文。另裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束，是當事人主張之分割方案並非裁判分割共有物訴訟之訴訟標的，縱使變更分割方案，亦僅屬補充或更正事實上或法律上之陳述。查，原告起訴時主張其與附表1所示被告共有新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭265地號土地），惟因無法達成分割協議，遂起訴請求分割系爭265地號土地，並聲明：兩造共有之系爭265地號土地（面積7400.96平方公尺），准予分割為如附圖所示粉紅色部分（面積46.26平方公尺）分歸原告取得，其餘如附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）分歸被告取得，按被告應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有（見調解卷第9至19頁）。嗣於109年7月24日以民事補正狀主張因被告吳和男於起訴前死亡，改列其繼承人即吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全為被告，同時追加訴之聲明第2項為被告吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全應就被繼承人吳和男所有系爭265地號土地之應有部分5/96辦理繼承登記，於登記後，與其餘被告就附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）按應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有，另因被告劉宗圳於起訴前死亡，且其繼承人已就系爭265地號土地辦理分割繼承登記，故追加劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉為被告（見本院卷一第302至304頁）。於109年12月2日以民事起訴補充理由狀，變更分割方案（見本院卷二第250頁）。於110年2月26日以民事起訴補充理由續狀，變更分割方案圖為附圖三（見本院卷二第402頁）。於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，變更分割方案圖為附圖四（見本院卷二第458頁）。於110年11月8日以民事起訴補充理由續㈡狀，變更分割方案圖為附圖五（見本院卷三第396頁）。於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，主張吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全已於110年9月24日就系爭265地號土地辦理繼承登記完畢，故減縮訴之聲明第2項之請求，同時變更分割方案圖為附圖六（見本院卷四第279至280頁）。於111年8月1日以民事起訴補充理由㈣狀，變更分割方案（見本院卷四第392頁）。於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，主張系爭265地號土地經分割出新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺，下稱系爭265-1地號土地，與系爭265地號土地合稱系爭土地），故系爭265地號土地面積變更為7388.83平方公尺，並變更分割方案（見本院卷五第26至28頁）。於112年1月9日以民事陳報暨訴訟追加狀，主張系爭265-1地號土地與系爭265地號土地之共有人均相同，追加請求分割系爭265-1地號土地，並聲明兩造共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺）准予變價分割，以變賣之價金分別分配與兩造（見本院卷五第196頁、第199頁），同時變更系爭265地號土地之分割方案。於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，主張被告劉耕佑於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均出賣予潘融，故追加潘融為被告（見本院卷五第358頁）。於112年3月1日以民事起訴補充理由㈦狀，變更系爭265地號土地之分割方案【即訴之聲明第1項：原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖九所示位置單獨取得所有】及系爭256-1地號土地之分割方案【即訴之聲明第2項：原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告】（見本院卷五第379至380頁）。於112年4月20日以民事起訴補充理由㈧狀，變更分割方案圖為附圖十（見本院卷六第23頁）。於112年5月24日以民事陳報狀，主張被告吳振茂於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖鈞（217），故追加吳祖鈞（217）為被告；被告吳振賽於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖狀，故追加吳祖狀為被告（見本院卷六第59頁）。於113年1月30日以民事陳報狀，主張被告吳振元於訴訟繫屬中死亡，其繼承人吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪尚未就系爭土地辦理繼承登記，爰追加訴之聲明第1項為被告吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪應就被繼承人吳振元所有系爭土地應有部分均為5/96辦理繼承登記（關於系爭265地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第2項，系爭265-1地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第3項），同時追加備位聲明第2項為原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓（備位聲明第1項及第3項則與先位聲明第1項及第3項相同）（見本院卷六第557頁、第559頁）。於113年5月30日言詞辯論期日，主張吳祖序已於113年3月12日就系爭土地辦理繼承登記完畢，故減縮先位聲明第1項及備位聲明第1項之請求（見本院卷七第489頁）。經核原告所為上開追加、減縮部份，所依據之基礎事實均係系爭265地號土地為兩造所共有，卻無法協議分割，而請求裁判分割之事實，堪認原告所為前揭追加、減縮與起訴事實同一，核與上開規定相符，應予准許。至於原告上開變更分割方案部分，核屬補充或更正事實上或法律上之陳述，亦與前揭規定相符，予以敘明。
四、復按，原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意；訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回，民事訴訟法第262條第1項、第4項分別定有明文。查，原告起訴時，原以附表1所示之人為被告，嗣於109年12月2日以民事起訴補充理由狀撤回對被告吳振正、吳榮渠之起訴（見本院卷二第253至254頁）；於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，撤回對被告吳祖藤、吳恒隆、吳祖桂、吳淑慧、周思釧、周淑菁、周淑萍、吳毅志之起訴（見本院卷二第458至459頁）；於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，撤回對吳祖相、吳蕭春綢之起訴（見本院卷四第280頁）；於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，撤回對吳麗慧、吳麗鵲之起訴（見本院卷五第28頁）；於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，撤回對劉耕佑之起訴（見本院卷五第358頁）；於112年5月24日以民事陳報狀，撤回對吳毅信、吳振茂、吳振賽之起訴（見本院卷六第57至59頁），上述被告均未於10日內提出異議，視為同意撤回。
五、又訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於訴訟無影響；第一項情形，第三人未參加或承當訴訟者，當事人得為訴訟之告知；當事人未為訴訟之告知者，法院知悉訴訟標的有移轉時，應即以書面將訴訟繫屬之事實通知第三人，民事訴訟法第254條第1項、第4項分別定有明文。查，被告吳祖詩於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/240移轉登記予原告、被告吳祖盛於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/480移轉登記予原告、被告吳振錐於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各431/160000移轉登記予訴外人吳佳穎，揆諸前開規定，於本件訴訟無影響。又本院已依民事訴訟法第254條第4項後段規定，以書面將本件訴訟繫屬之事實通知吳佳穎（見本院卷七第443頁），附此敘明。
六、原告及被告潘逸學將渠等所有系爭土地應有部分各15209/31680，設定新臺幣（下同）4億8,000萬元之最高限額抵押權予兆豐資產管理股份有限公司（下稱兆豐公司），此有土地建物查詢資料在卷可考（見外放限閱卷），經本院對前開最高限額抵押權人為訴訟告知（見本院卷七第437頁），受告知人兆豐公司並未聲請參加訴訟，併予敘明。
七、本件除被告財政部國有財產署、吳寶連、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香外，其餘被告均經合法通知，均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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　
貳、實體方面
一、原告起訴主張：兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，系爭土地無不能分割之情形或協議，而原告雖曾與被告協議系爭土地分割合建事宜，惟被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓尚未同意與原告合作，被告財政部國有財產署則僅同意原告以價金補償方式取得其所有系爭265地號土地應有部分，兩造無法達成分割協議，考量其餘被告均與原告簽訂土地合建契約，原告亦與鄰地即新北市○○區○○段000○000地號土地所有權人簽訂合建契約，為求土地最大之利用價值，故就系爭265地號土地請求兼採原物分配及金錢補償之分割方法，而系爭265-1地號土地因面積僅有12.13平方公尺，且作為排水溝之用，並無利用價值，故採原物方配之方式，由原告取得全部土地，並以金錢補償未受分配之被告。為此，爰依民法第823條第1項及第824條規定，起訴請求裁判分割共有物等語，並聲明：如附表4所示。
二、被告吳祖詩、吳祖序、吳振泉、吳振辯、吳祖鈞（322）、吳寶連、吳秉樺、吳振錐、潘逸學、吳祖貴、黃秋蘋、祭祀公業法人新北市吳日記、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖呈、吳祖全：同意原告分割方案等語。
三、被告財政部國有財產署：主張採變價分割，倘無法變價分割，則同意原告之分割方案等語。
四、被告吳祖漳、吳祖彥、吳素月、吳素貞、吳明翰、余政偉、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓、吳祖因、潘融、吳祖狀、吳祖鈞（217）未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。　　　　　
五、得心證之理由
　  按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限，民法第823條第1項定有明文。次按，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。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。民法第824條第2項第1款、第3項亦有明定。又按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟酌各共有人之意願、利害關係及其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。審諸民法第824條第2項至第4項規定，法院裁判分割共有物，固得為原物分割及變賣分割，但仍以原物分割為優先考慮，以尊重共有人就共有物財產權之存續價值，至共有人中有不能按其應有部分受分配，得以適當之價格補償之（最高法院112年度台上字第2100號判決參照）。經查：
㈠、兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，有土地登記謄本可參，堪信為真。又兩造就系爭土地並無不分割之協議，且系爭土地依其使用目的並無不能分割之情形，兩造迄今既未達成分割協議，復查無法令限制系爭土地之分割，揆諸前開規定，原告訴請分割系爭土地，並無不合，自應准許。
㈡、原告所提系爭265地號土地分割方案部分：
　1.兩造依其等之應有部分為原物分割，雖將致部分被告分割後取得原物面積甚小，且或為細長、或為多邊不規則形狀，惟除吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓及財政部國有財產署外，其餘被告均與原告簽訂土地合建或買賣契約，業據原告自承在卷（見本院卷六第111頁），參以都市土地資源有限，地價長期呈上漲趨勢，系爭265地號土地如經原告與多數被告以合建方式合作，可達最有效之開發利用、經濟效益，且取得原物之被告同受有地價上漲之利益。至吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓雖尚未與原告達成合建，惟其等未曾表明其他分割方案，且其等取得原物，亦將因系爭265地號土地之開發而受有地價上漲之利益，對其等並無不利。是原物分割予除財政部國有財產署外之兩造，核屬適當。
　2.就財政部國有財產署部分，本件經送新北市不動產估價師公會估價，認附圖所示編號265部分（即應由財政部國有財產署分得之原物），價值為307,352,400元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書依不動產估價技術規則相關規定，考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況，採比較法、土地開發分析法各50%權重，並扣除地上權建物及違章建物之價格後，認上開價格應屬可取。
　3.原告雖主張：系爭265地號土地地上權尚未除去，鑑價機關以無地上權存在情況進行估價，亦未考量有除「以建築改良物為目的」之其他地上權存在，且以財政部國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，因該土地連路面積較大，價值較其他未分得面臨道路之土地較高，理應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明，且經查詢實價登錄網站，系爭265地號土地實際平均交易價格約每坪37.95萬元，與鑑價機關鑑價之每坪123.8553萬元差距甚多，可證鑑價機關未考量歷年交易紀錄，鑑價結果實有可議云云。惟查，本件鑑價是本院依原告112年9月8日書狀所載之鑑定問題囑託不動產估價師公會(見本院卷六第209頁)估價，並附上財政部國有財產署請求估價師納入估價之事項，原告主張：以國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，其價值因臨路較高，應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明云云，即非可採。況土地價值因位置、面積、形狀、地形、利用情形、交易時間、交易條件而異，無從以原告所執同土地實價登錄資料推認土地價值。又估價報告書就財政部國有財產署應分得之原物部分，已扣除地上權建物、違章建物之價格，此觀估價報告書即明（見摘要4之計算表），原告主張鑑價機關以無地上權存在情況進行估價云云，與事證未符，無足採憑。原告另主張：現今營造費用高漲，營造費用初估30萬元，然估價報告書以15.34萬元評估，造成土地價格膨脹云云，惟原告未舉證以實其說，無從遽採。　　　　
　4.從而，系爭265地號土地應予原物分割，其分割方法為由原告取得財政部國有財產署之應有部分，並以307,352,400元補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，取得附圖所示位置。
㈢、原告所提系爭265-1地號土地分割方案部分：
　1.系爭265-1地號土地面積12.13平方公尺，共有人眾多，如原物分割，將使土地細分，難以規劃及使用。原告主張由其取得原物，並依估價報告補償各被告，可使系爭265-1地號土地之所有權歸一，發揮更大之經濟效用，且多數被告亦贊成原告此分割方案，是基於尊重共有人之意願，以及上開情形，認系爭265-1地號土地應由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。
　2.本件經送新北市不動產估價師公會估價，認系爭265-1地號土地部分，價值為3,188,622元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書認系爭265-1地號土地係屬畸零地，須與鄰地265地號（編號28）合併開發，故以265地號(編號13)比準地之評估價格為基準，考量個別條件之差異進行修正調整，而認系爭265-1地號土地單價為每坪869,000元，應認上開價格為可採。　
　3.從而，系爭265-1地號土地應由原告單獨取得，並由原告分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。
六、綜上所述，原告請求分割系爭土地，應予准許，至於分割方法，均採原物分割併金錢補償為當，爰判決如主文第1、2項所示。
七、末按，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：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881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項分別定有明文。查，系爭土地上有權利人兆豐公司之最高限額抵押權，經本院對兆豐公司為訴訟告知，未經兆豐公司聲明參加訴訟，已如上述，則兆豐公司之抵押權利移存於抵押人所分得之部分，應依民法第824條之1規定辦理之，附此指明。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及證據於判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：本件係因共有物分割事件涉訟，共有人均蒙其利，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰酌量情形，依民事訴訟法第80條之1之規定，命兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔訴訟費用。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　蕭涵勻
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　　12　　月　　30　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林立原
附表1（原起訴被告）：
		編號

		被告



		⒈

		吳祖詩



		⒉

		吳祖藤



		⒊

		吳祖漳



		⒋

		吳振元



		⒌

		吳和男



		⒍

		吳振泉



		⒎

		吳振辯



		⒏

		吳恒隆



		⒐

		吳祖鈞（322）



		⒑

		吳祖彥



		⒒

		吳素月



		⒓

		吳素貞



		⒔

		財政部國有財產署



		⒕

		吳寶連



		⒖

		吳祖桂



		⒗

		吳秉樺



		⒘

		吳振正



		⒙

		吳振茂



		⒚

		吳振錐



		⒛

		吳振賽



		

		吳淑慧



		

		吳祖相



		

		吳榮渠



		

		劉宗圳



		

		周思釧



		

		周淑菁



		

		周淑萍



		

		吳明翰



		

		劉耕佑



		

		潘逸學



		

		吳祖貴



		

		黃秋蘋



		

		祭祀公業法人新北市吳日記



		

		吳毅志



		

		吳毅信



		

		吳祖強



		

		吳念祖



		

		余政偉



		

		吳月鳳



		

		吳祖盛



		

		吳麗慧



		

		吳麗鵲



		

		吳祖祥



		

		吳祖銘



		

		吳祖勳



		

		吳佳芯



		

		吳佳玲



		

		吳佳憓









附表2（變更後被告）
		編號

		被告



		⒈

		吳祖詩



		⒉

		吳祖漳



		⒊

		吳祖序



		⒋

		吳振泉



		⒌

		吳振辯



		⒍

		吳祖鈞（322）



		⒎

		吳祖彥



		⒏

		吳素月



		⒐

		吳素貞



		⒑

		財政部國有財產署



		⒒

		吳寶連



		⒓

		吳秉樺



		⒔

		吳振錐



		⒕

		吳明翰



		⒖

		潘逸學



		⒗

		吳祖貴



		⒘

		黃秋蘋



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記



		⒚

		吳祖強



		⒛

		吳念祖



		

		余政偉



		

		吳月鳳



		

		吳祖盛



		

		吳祖祥



		

		吳祖銘



		

		吳雲香



		

		吳佳芯



		

		吳佳玲



		

		吳佳憓



		

		劉祖陽



		

		劉祖弘



		

		劉孟嘉



		

		吳祖因



		

		吳祖呈



		

		吳祖全



		

		潘融



		

		吳祖鈞（217）



		

		吳祖狀









附表3（兩造就系爭土地應有部分及訴訟費用負擔）
		編號

		兩造

		應有部分

		訴訟費用負擔



		⒈

		吳祖詩

		2/240

		2/240



		⒉

		吳祖漳

		8/1760

		8/1760



		⒊

		吳祖序

		5/96

		5/96



		⒋

		吳振泉

		2/72

		2/72



		⒌

		吳振辯

		2/72

		2/72



		⒍

		吳祖鈞（322）

		84/7000

		84/7000



		⒎

		吳祖彥

		84/7000

		84/7000



		⒏

		吳素月

		63/7000

		63/7000



		⒐

		吳素貞

		63/7000

		63/7000



		⒑

		財政部國有財產署

		17764/160000

		17764/160000



		⒒

		吳寶連

		1/40

		1/40



		⒓

		吳秉樺

		5/288

		5/288



		⒔

		吳振錐

		431/160000

		431/160000



		⒕

		吳明翰

		1/960

		1/960



		⒖

		潘逸學

		32693/79200

		32693/79200



		⒗

		吳祖貴

		84/7000

		84/7000



		⒘

		黃秋蘋

		7/3168

		7/3168



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記

		67543/0000000

		67543/0000000



		⒚

		吳祖強

		216/160000

		216/160000



		⒛

		吳念祖

		3/320

		3/320



		

		余政偉

		63/7000

		63/7000



		

		吳月鳳

		935/48000

		935/48000



		

		吳祖盛

		2/480

		2/480



		

		吳祖祥

		1/192

		1/192



		

		吳祖銘

		1/192

		1/192



		

		吳雲香

		935/48000

		935/48000



		

		吳佳芯

		1/288

		1/288



		

		吳佳玲

		1/288

		1/288



		

		吳佳憓

		1/288

		1/288



		

		劉祖陽

		1/120

		1/120



		

		劉祖弘

		1/120

		1/120



		

		劉孟嘉

		1/120

		1/120



		

		吳祖因

		10/384

		10/384



		

		吳祖呈

		5/384

		5/384



		

		吳祖全

		5/384

		5/384



		

		潘融

		1/320

		1/320



		

		吳祖鈞（217）

		431/320000

		431/320000



		

		吳祖狀

		432/320000

		432/320000



		

		原告

		263/4800

		263/4800









附表4（變更後訴之聲明）
		先位聲明

		




		第1項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖十所示位置單獨取得所有。



		第2項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。



		備位聲明

		




		第1項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓。



		第2項

		原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。









附表5
		序號

		所 有 權 人

		土地持分比例

		評估總價

		應領取或支付金額



		⒈

		吳祖詩

		2/240

		3,188,622元

		26,572元



		⒉

		吳祖漳

		8/1760

		


		14,494元



		⒊

		吳祖序

		5/96

		


		166,074元



		⒋

		吳振泉

		2/72

		


		88,573元



		⒌

		吳振辯

		2/72

		


		88,573元



		⒍

		吳祖鈞（322）

		84/7000

		


		38,263元



		⒎

		吳祖彥

		84/7000

		


		38,263元



		⒏

		吳素月

		63/7000

		


		28,698元



		⒐

		吳素貞

		63/7000

		


		28,698元



		⒑

		財政部國有財產署

		17764/160000

		


		354,017元



		⒒

		吳寶連

		1/40

		


		79,716元



		⒓

		吳秉樺

		5/288

		


		55,357元



		⒔

		吳振錐

		431/160000

		


		8,589元



		⒕

		吳明翰

		1/960

		


		3,321元



		⒖

		潘逸學

		32693/79200

		


		1,316,233元



		⒗

		吳祖貴

		84/7000

		


		38,263元



		⒘

		黃秋蘋

		7/3168

		


		7,046元



		⒙

		祭祀公業法人新北市吳日記

		67543/0000000

		


		101,974元



		⒚

		吳祖強

		216/160000

		


		4,305元



		⒛

		吳念祖

		3/320

		


		29,893元



		

		余政偉

		63/7000

		


		28,698元



		

		吳月鳳

		935/48000

		


		62,112元



		

		吳祖盛

		2/480

		


		13,286元



		

		吳祖祥

		1/192

		


		16,607元



		

		吳祖銘

		1/192

		


		16,607元



		

		吳雲香

		935/48000

		


		62,112元



		

		吳佳芯

		1/288

		


		11,071元



		

		吳佳玲

		1/288

		


		11,071元



		

		吳佳憓

		1/288

		


		11,071元



		

		劉祖陽

		1/120

		


		26,572元



		

		劉祖弘

		1/120

		


		26,572元



		

		劉孟嘉

		1/120

		


		26,572元



		

		吳祖因

		10/384

		


		83,037元



		

		吳祖呈

		5/384

		


		41,519元



		

		吳祖全

		5/384

		


		41,519元



		

		潘融

		1/320

		


		9,964元



		

		吳祖鈞（217）

		431/320000

		


		4,295元



		

		吳祖狀

		432/320000

		


		4,305元



		

		崇偉營造工程股份有限公司

		263/4800

		


		174,710元










臺灣臺北地方法院民事判決

109年度重訴字第501號

原      告  崇偉營造工程股份有限公司



法定代理人  潘大興  

訴訟代理人  湯明亮律師 

            賴明雄  

被      告  吳祖詩  

訴訟代理人  吳榮明  

被      告  吳祖漳  

            吳振泉  

            吳祖鈞（國民



            吳祖彥  

            吳素月  





            吳素貞  



            財政部國有財產署



法定代理人  曾國基  

訴訟代理人  郭曉蓉  

複  代理人  王貴蘭  

            曲敏珠  

被      告  吳寶連  



            劉祖陽  

            劉祖弘  

            劉孟嘉  

共      同

訴訟代理人  陳垚祥律師

被      告  吳秉樺  



兼  上一人

訴訟代理人  吳振辯  

被      告  吳祖強  

            吳念祖  

            吳月鳳  

            吳雲香  

            吳祖盛  

            吳祖祥  

            吳祖銘  

上三人共同

訴訟代理人  吳榮豪  

上七人共同

訴訟代理人  陳佳瑤律師

            李嘉泰律師

            葉昱廷律師            

被      告  吳振錐  

            吳明翰  

訴訟代理人  張麗鈴  

被      告  潘逸學  







訴訟代理人  林典胤    住○○市○○區○○○道○段0號    被      告  黃秋蘋    住○○市○○區○○街00巷00號0樓





訴訟代理人  黃玉鈴  

被      告  祭祀公業法人新北市吳日記



兼  上一人

法定代理人  吳祖貴  





被      告  余政偉  

            吳佳芯  



            吳佳玲  

            吳佳憓  

            吳祖因  

            吳祖呈  



            吳祖全  



            潘融    



法定代理人  林秀美  

被      告  吳祖狀  

            吳祖鈞（國民



            吳祖序（即吳振元之承受訴訟人）



受  告知人  兆豐資產管理股份有限公司



法定代理人  林永堅  



上列當事人間請求分割共有物事件，本院於民國113年12月12日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、兩造共有坐落新北市○○區○○段000地號土地（面積7,388.83平方公尺），其分割方式如下：附圖所示編號265(面積820.34平方公尺)歸原告取得；附圖所示編號265⑴(面積76.97平方公尺)歸被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓共同取得，按應有部分各1/3比例維持共有；附圖所示編號265⑵(面積61.57平方公尺)歸被告吳祖詩取得；附圖所示編號265⑶(面積76.97平方公尺)歸被告吳祖祥、吳祖銘共同取得，按應有部分各1/2比例維持共有；附圖所示編號265⑷(面積80.59平方公尺)歸被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛共同取得，並由被告吳振錐、吳祖鈞（217）、吳祖狀、吳祖強、吳祖盛依序依應有部分2586/10471、1293/10471、1296/10471、1296/10471、4000/10471比例維持共有；附圖所示編號265⑸(面積143.93平方公尺)歸被告吳雲香取得；附圖所示編號265⑹(面積128.28平方公尺)歸被告吳秉樺取得；附圖所示編號265⑺(面積205.25平方公尺)歸被告吳振辯取得；附圖所示編號265⑻(面積205.25平方公尺)歸被告吳振泉取得；附圖所示編號265⑼(面積236.30平方公尺)歸被告祭祀公業法人新北市吳日記取得；附圖所示編號265⑽(面積192.42平方公尺)歸被告吳祖因取得；附圖所示編號265⑾(面積384.83平方公尺)歸被告吳祖序取得；附圖所示編號265⑿(面積143.93平方公尺)歸被告吳月鳳取得；附圖所示編號265⒀(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖陽取得；附圖所示編號265⒁(面積61.57平方公尺)歸被告劉祖弘取得；附圖所示編號265⒂(面積61.57平方公尺)歸被告劉孟嘉取得；附圖所示編號265⒃(面積80.70平方公尺)歸被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋共同取得，並由被告吳祖漳、吳明翰、潘融、黃秋蘋依序依應有部分144/346、33/346、99/346、70/346比例維持共有；附圖所示編號265⒄(面積69.27平方公尺)歸被告吳念祖取得；附圖所示編號265⒅(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖全取得；附圖所示編號265⒆(面積96.21平方公尺)歸被告吳祖呈取得；附圖所示編號265⒇(面積184.72平方公尺)歸被告吳寶連取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告余政偉取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素貞取得；附圖所示編號265(面積66.50平方公尺)歸被告吳素月取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖貴取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖彥取得；附圖所示編號265(面積88.67平方公尺)歸被告吳祖鈞（322）取得；附圖所示編號265(面積3050.03平方公尺)歸被告潘逸學取得；附圖所示編號265(面積404.84平方公尺)歸原告取得；原告應補償被告財政部國有財產署新臺幣307,352,400元。　

二、兩造共有坐落新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺），其分割方式如下：由原告單獨取得上開土地之所有權全部。原告應分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。

三、訴訟費用由兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔。　　　 

　　事實及理由

壹、程序方面

一、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人、遺產管理人或其他依法令應續行訴訟之人承受其訴訟以前當然停止；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明，民事訴訟法第168條、第175條第1項分別定有明文。查，本件被告吳振元於訴訟繫屬中之民國112年8月28日死亡，吳祖序為其繼承人，且吳振元就本件分割土地之所有權應有部分5/96，業經辦理分割繼承登記為吳祖序單獨所有，有戶籍謄本、繼承系統表、土地登記第一類謄本在卷可稽（見本院卷六第447至459頁、卷七第281至283頁、外放限閱卷），吳祖序於113年4月17日提出書狀聲明承受訴訟，核與前揭規定相符，自應准許。

二、次按，被告祭祀公業法人新北市吳日記法定代理人原為吳榮雄，嗣於訴訟繫屬後變更為吳祖貴，變更後之法定代理人吳祖貴遂於113年3月13日提出書狀聲明承受訴訟，有法人登記證書在卷可稽（見本院卷七第101頁），經核與民事訴訟法第170條、第175條規定相符，應予准許。

三、又按，訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限；不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第2款及第256條分別定有明文。另裁判分割共有物，屬形成判決，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明、主張或分管約定之拘束，是當事人主張之分割方案並非裁判分割共有物訴訟之訴訟標的，縱使變更分割方案，亦僅屬補充或更正事實上或法律上之陳述。查，原告起訴時主張其與附表1所示被告共有新北市○○區○○段000地號土地（下稱系爭265地號土地），惟因無法達成分割協議，遂起訴請求分割系爭265地號土地，並聲明：兩造共有之系爭265地號土地（面積7400.96平方公尺），准予分割為如附圖所示粉紅色部分（面積46.26平方公尺）分歸原告取得，其餘如附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）分歸被告取得，按被告應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有（見調解卷第9至19頁）。嗣於109年7月24日以民事補正狀主張因被告吳和男於起訴前死亡，改列其繼承人即吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全為被告，同時追加訴之聲明第2項為被告吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全應就被繼承人吳和男所有系爭265地號土地之應有部分5/96辦理繼承登記，於登記後，與其餘被告就附圖所示白色部分（面積7354.70平方公尺）按應有部分面積與白色部分面積所佔比例保持共有，另因被告劉宗圳於起訴前死亡，且其繼承人已就系爭265地號土地辦理分割繼承登記，故追加劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉為被告（見本院卷一第302至304頁）。於109年12月2日以民事起訴補充理由狀，變更分割方案（見本院卷二第250頁）。於110年2月26日以民事起訴補充理由續狀，變更分割方案圖為附圖三（見本院卷二第402頁）。於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，變更分割方案圖為附圖四（見本院卷二第458頁）。於110年11月8日以民事起訴補充理由續㈡狀，變更分割方案圖為附圖五（見本院卷三第396頁）。於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，主張吳蕭春綢、吳祖因、吳祖呈、吳祖全已於110年9月24日就系爭265地號土地辦理繼承登記完畢，故減縮訴之聲明第2項之請求，同時變更分割方案圖為附圖六（見本院卷四第279至280頁）。於111年8月1日以民事起訴補充理由㈣狀，變更分割方案（見本院卷四第392頁）。於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，主張系爭265地號土地經分割出新北市○○區○○段00000地號土地（面積12.13平方公尺，下稱系爭265-1地號土地，與系爭265地號土地合稱系爭土地），故系爭265地號土地面積變更為7388.83平方公尺，並變更分割方案（見本院卷五第26至28頁）。於112年1月9日以民事陳報暨訴訟追加狀，主張系爭265-1地號土地與系爭265地號土地之共有人均相同，追加請求分割系爭265-1地號土地，並聲明兩造共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺）准予變價分割，以變賣之價金分別分配與兩造（見本院卷五第196頁、第199頁），同時變更系爭265地號土地之分割方案。於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，主張被告劉耕佑於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均出賣予潘融，故追加潘融為被告（見本院卷五第358頁）。於112年3月1日以民事起訴補充理由㈦狀，變更系爭265地號土地之分割方案【即訴之聲明第1項：原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖九所示位置單獨取得所有】及系爭256-1地號土地之分割方案【即訴之聲明第2項：原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告】（見本院卷五第379至380頁）。於112年4月20日以民事起訴補充理由㈧狀，變更分割方案圖為附圖十（見本院卷六第23頁）。於112年5月24日以民事陳報狀，主張被告吳振茂於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖鈞（217），故追加吳祖鈞（217）為被告；被告吳振賽於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分均贈與吳祖狀，故追加吳祖狀為被告（見本院卷六第59頁）。於113年1月30日以民事陳報狀，主張被告吳振元於訴訟繫屬中死亡，其繼承人吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪尚未就系爭土地辦理繼承登記，爰追加訴之聲明第1項為被告吳祖序、吳麗君、吳麗凰、吳麗芊、吳麗榅、吳麗雪應就被繼承人吳振元所有系爭土地應有部分均為5/96辦理繼承登記（關於系爭265地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第2項，系爭265-1地號土地之分割方案則順延為訴之聲明第3項），同時追加備位聲明第2項為原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓（備位聲明第1項及第3項則與先位聲明第1項及第3項相同）（見本院卷六第557頁、第559頁）。於113年5月30日言詞辯論期日，主張吳祖序已於113年3月12日就系爭土地辦理繼承登記完畢，故減縮先位聲明第1項及備位聲明第1項之請求（見本院卷七第489頁）。經核原告所為上開追加、減縮部份，所依據之基礎事實均係系爭265地號土地為兩造所共有，卻無法協議分割，而請求裁判分割之事實，堪認原告所為前揭追加、減縮與起訴事實同一，核與上開規定相符，應予准許。至於原告上開變更分割方案部分，核屬補充或更正事實上或法律上之陳述，亦與前揭規定相符，予以敘明。

四、復按，原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意；訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起；其未於期日到場或係以書狀撤回者，自前項筆錄或撤回書狀送達之日起，10日內未提出異議者，視為同意撤回，民事訴訟法第262條第1項、第4項分別定有明文。查，原告起訴時，原以附表1所示之人為被告，嗣於109年12月2日以民事起訴補充理由狀撤回對被告吳振正、吳榮渠之起訴（見本院卷二第253至254頁）；於110年4月15日以民事起訴補充理由續㈠狀，撤回對被告吳祖藤、吳恒隆、吳祖桂、吳淑慧、周思釧、周淑菁、周淑萍、吳毅志之起訴（見本院卷二第458至459頁）；於111年5月30日以民事起訴補充理由㈢狀，撤回對吳祖相、吳蕭春綢之起訴（見本院卷四第280頁）；於111年9月29日以民事起訴補充理由㈤狀，撤回對吳麗慧、吳麗鵲之起訴（見本院卷五第28頁）；於112年1月18日以民事追加被告及撤回起訴狀，撤回對劉耕佑之起訴（見本院卷五第358頁）；於112年5月24日以民事陳報狀，撤回對吳毅信、吳振茂、吳振賽之起訴（見本院卷六第57至59頁），上述被告均未於10日內提出異議，視為同意撤回。

五、又訴訟繫屬中為訴訟標的之法律關係，雖移轉於第三人，於訴訟無影響；第一項情形，第三人未參加或承當訴訟者，當事人得為訴訟之告知；當事人未為訴訟之告知者，法院知悉訴訟標的有移轉時，應即以書面將訴訟繫屬之事實通知第三人，民事訴訟法第254條第1項、第4項分別定有明文。查，被告吳祖詩於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/240移轉登記予原告、被告吳祖盛於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各2/480移轉登記予原告、被告吳振錐於訴訟繫屬中將其所有系爭土地應有部分各431/160000移轉登記予訴外人吳佳穎，揆諸前開規定，於本件訴訟無影響。又本院已依民事訴訟法第254條第4項後段規定，以書面將本件訴訟繫屬之事實通知吳佳穎（見本院卷七第443頁），附此敘明。

六、原告及被告潘逸學將渠等所有系爭土地應有部分各15209/31680，設定新臺幣（下同）4億8,000萬元之最高限額抵押權予兆豐資產管理股份有限公司（下稱兆豐公司），此有土地建物查詢資料在卷可考（見外放限閱卷），經本院對前開最高限額抵押權人為訴訟告知（見本院卷七第437頁），受告知人兆豐公司並未聲請參加訴訟，併予敘明。

七、本件除被告財政部國有財產署、吳寶連、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香外，其餘被告均經合法通知，均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，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　

貳、實體方面

一、原告起訴主張：兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，系爭土地無不能分割之情形或協議，而原告雖曾與被告協議系爭土地分割合建事宜，惟被告吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓尚未同意與原告合作，被告財政部國有財產署則僅同意原告以價金補償方式取得其所有系爭265地號土地應有部分，兩造無法達成分割協議，考量其餘被告均與原告簽訂土地合建契約，原告亦與鄰地即新北市○○區○○段000○000地號土地所有權人簽訂合建契約，為求土地最大之利用價值，故就系爭265地號土地請求兼採原物分配及金錢補償之分割方法，而系爭265-1地號土地因面積僅有12.13平方公尺，且作為排水溝之用，並無利用價值，故採原物方配之方式，由原告取得全部土地，並以金錢補償未受分配之被告。為此，爰依民法第823條第1項及第824條規定，起訴請求裁判分割共有物等語，並聲明：如附表4所示。

二、被告吳祖詩、吳祖序、吳振泉、吳振辯、吳祖鈞（322）、吳寶連、吳秉樺、吳振錐、潘逸學、吳祖貴、黃秋蘋、祭祀公業法人新北市吳日記、吳祖強、吳念祖、吳月鳳、吳祖盛、吳祖祥、吳祖銘、吳雲香、劉祖陽、劉祖弘、劉孟嘉、吳祖呈、吳祖全：同意原告分割方案等語。

三、被告財政部國有財產署：主張採變價分割，倘無法變價分割，則同意原告之分割方案等語。

四、被告吳祖漳、吳祖彥、吳素月、吳素貞、吳明翰、余政偉、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓、吳祖因、潘融、吳祖狀、吳祖鈞（217）未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。　　　　　

五、得心證之理由

　  按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限，民法第823條第1項定有明文。次按，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。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。民法第824條第2項第1款、第3項亦有明定。又按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，惟仍應斟酌各共有人之意願、利害關係及其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。審諸民法第824條第2項至第4項規定，法院裁判分割共有物，固得為原物分割及變賣分割，但仍以原物分割為優先考慮，以尊重共有人就共有物財產權之存續價值，至共有人中有不能按其應有部分受分配，得以適當之價格補償之（最高法院112年度台上字第2100號判決參照）。經查：

㈠、兩造共有系爭土地，應有部分均如附表3所示，有土地登記謄本可參，堪信為真。又兩造就系爭土地並無不分割之協議，且系爭土地依其使用目的並無不能分割之情形，兩造迄今既未達成分割協議，復查無法令限制系爭土地之分割，揆諸前開規定，原告訴請分割系爭土地，並無不合，自應准許。

㈡、原告所提系爭265地號土地分割方案部分：

　1.兩造依其等之應有部分為原物分割，雖將致部分被告分割後取得原物面積甚小，且或為細長、或為多邊不規則形狀，惟除吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓及財政部國有財產署外，其餘被告均與原告簽訂土地合建或買賣契約，業據原告自承在卷（見本院卷六第111頁），參以都市土地資源有限，地價長期呈上漲趨勢，系爭265地號土地如經原告與多數被告以合建方式合作，可達最有效之開發利用、經濟效益，且取得原物之被告同受有地價上漲之利益。至吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓雖尚未與原告達成合建，惟其等未曾表明其他分割方案，且其等取得原物，亦將因系爭265地號土地之開發而受有地價上漲之利益，對其等並無不利。是原物分割予除財政部國有財產署外之兩造，核屬適當。

　2.就財政部國有財產署部分，本件經送新北市不動產估價師公會估價，認附圖所示編號265部分（即應由財政部國有財產署分得之原物），價值為307,352,400元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書依不動產估價技術規則相關規定，考慮市場現況、各估價方法之適用性及估價目的等情況，採比較法、土地開發分析法各50%權重，並扣除地上權建物及違章建物之價格後，認上開價格應屬可取。

　3.原告雖主張：系爭265地號土地地上權尚未除去，鑑價機關以無地上權存在情況進行估價，亦未考量有除「以建築改良物為目的」之其他地上權存在，且以財政部國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，因該土地連路面積較大，價值較其他未分得面臨道路之土地較高，理應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明，且經查詢實價登錄網站，系爭265地號土地實際平均交易價格約每坪37.95萬元，與鑑價機關鑑價之每坪123.8553萬元差距甚多，可證鑑價機關未考量歷年交易紀錄，鑑價結果實有可議云云。惟查，本件鑑價是本院依原告112年9月8日書狀所載之鑑定問題囑託不動產估價師公會(見本院卷六第209頁)估價，並附上財政部國有財產署請求估價師納入估價之事項，原告主張：以國有財產署單獨分割出去之土地為鑑價標的，其價值因臨路較高，應找補其他地主之損失，惟鑑價報告未就此說明云云，即非可採。況土地價值因位置、面積、形狀、地形、利用情形、交易時間、交易條件而異，無從以原告所執同土地實價登錄資料推認土地價值。又估價報告書就財政部國有財產署應分得之原物部分，已扣除地上權建物、違章建物之價格，此觀估價報告書即明（見摘要4之計算表），原告主張鑑價機關以無地上權存在情況進行估價云云，與事證未符，無足採憑。原告另主張：現今營造費用高漲，營造費用初估30萬元，然估價報告書以15.34萬元評估，造成土地價格膨脹云云，惟原告未舉證以實其說，無從遽採。　　　　

　4.從而，系爭265地號土地應予原物分割，其分割方法為由原告取得財政部國有財產署之應有部分，並以307,352,400元補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，取得附圖所示位置。

㈢、原告所提系爭265-1地號土地分割方案部分：

　1.系爭265-1地號土地面積12.13平方公尺，共有人眾多，如原物分割，將使土地細分，難以規劃及使用。原告主張由其取得原物，並依估價報告補償各被告，可使系爭265-1地號土地之所有權歸一，發揮更大之經濟效用，且多數被告亦贊成原告此分割方案，是基於尊重共有人之意願，以及上開情形，認系爭265-1地號土地應由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。

　2.本件經送新北市不動產估價師公會估價，認系爭265-1地號土地部分，價值為3,188,622元(見外放估價報告書摘要4)，本院審酌估價報告書認系爭265-1地號土地係屬畸零地，須與鄰地265地號（編號28）合併開發，故以265地號(編號13)比準地之評估價格為基準，考量個別條件之差異進行修正調整，而認系爭265-1地號土地單價為每坪869,000元，應認上開價格為可採。　

　3.從而，系爭265-1地號土地應由原告單獨取得，並由原告分別補償如附表5「所有權人」欄所示之人如附表5「應領取或支付金額」欄所示之金額。

六、綜上所述，原告請求分割系爭土地，應予准許，至於分割方法，均採原物分割併金錢補償為當，爰判決如主文第1、2項所示。

七、末按，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：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881條第1項、第2項或第899條第1項規定，民法第824條之1第2項、第3項分別定有明文。查，系爭土地上有權利人兆豐公司之最高限額抵押權，經本院對兆豐公司為訴訟告知，未經兆豐公司聲明參加訴訟，已如上述，則兆豐公司之抵押權利移存於抵押人所分得之部分，應依民法第824條之1規定辦理之，附此指明。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘主張及證據於判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：本件係因共有物分割事件涉訟，共有人均蒙其利，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平，爰酌量情形，依民事訴訟法第80條之1之規定，命兩造按附表3「訴訟費用負擔」欄所示比例負擔訴訟費用。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　蕭涵勻

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　　12　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林立原

附表1（原起訴被告）：

編號 被告 ⒈ 吳祖詩 ⒉ 吳祖藤 ⒊ 吳祖漳 ⒋ 吳振元 ⒌ 吳和男 ⒍ 吳振泉 ⒎ 吳振辯 ⒏ 吳恒隆 ⒐ 吳祖鈞（322） ⒑ 吳祖彥 ⒒ 吳素月 ⒓ 吳素貞 ⒔ 財政部國有財產署 ⒕ 吳寶連 ⒖ 吳祖桂 ⒗ 吳秉樺 ⒘ 吳振正 ⒙ 吳振茂 ⒚ 吳振錐 ⒛ 吳振賽  吳淑慧  吳祖相  吳榮渠  劉宗圳  周思釧  周淑菁  周淑萍  吳明翰  劉耕佑  潘逸學  吳祖貴  黃秋蘋  祭祀公業法人新北市吳日記  吳毅志  吳毅信  吳祖強  吳念祖  余政偉  吳月鳳  吳祖盛  吳麗慧  吳麗鵲  吳祖祥  吳祖銘  吳祖勳  吳佳芯  吳佳玲  吳佳憓 



附表2（變更後被告）

編號 被告 ⒈ 吳祖詩 ⒉ 吳祖漳 ⒊ 吳祖序 ⒋ 吳振泉 ⒌ 吳振辯 ⒍ 吳祖鈞（322） ⒎ 吳祖彥 ⒏ 吳素月 ⒐ 吳素貞 ⒑ 財政部國有財產署 ⒒ 吳寶連 ⒓ 吳秉樺 ⒔ 吳振錐 ⒕ 吳明翰 ⒖ 潘逸學 ⒗ 吳祖貴 ⒘ 黃秋蘋 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 ⒚ 吳祖強 ⒛ 吳念祖  余政偉  吳月鳳  吳祖盛  吳祖祥  吳祖銘  吳雲香  吳佳芯  吳佳玲  吳佳憓  劉祖陽  劉祖弘  劉孟嘉  吳祖因  吳祖呈  吳祖全  潘融  吳祖鈞（217）  吳祖狀 



附表3（兩造就系爭土地應有部分及訴訟費用負擔）

編號 兩造 應有部分 訴訟費用負擔 ⒈ 吳祖詩 2/240 2/240 ⒉ 吳祖漳 8/1760 8/1760 ⒊ 吳祖序 5/96 5/96 ⒋ 吳振泉 2/72 2/72 ⒌ 吳振辯 2/72 2/72 ⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000 84/7000 ⒎ 吳祖彥 84/7000 84/7000 ⒏ 吳素月 63/7000 63/7000 ⒐ 吳素貞 63/7000 63/7000 ⒑ 財政部國有財產署 17764/160000 17764/160000 ⒒ 吳寶連 1/40 1/40 ⒓ 吳秉樺 5/288 5/288 ⒔ 吳振錐 431/160000 431/160000 ⒕ 吳明翰 1/960 1/960 ⒖ 潘逸學 32693/79200 32693/79200 ⒗ 吳祖貴 84/7000 84/7000 ⒘ 黃秋蘋 7/3168 7/3168 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 67543/0000000 67543/0000000 ⒚ 吳祖強 216/160000 216/160000 ⒛ 吳念祖 3/320 3/320  余政偉 63/7000 63/7000  吳月鳳 935/48000 935/48000  吳祖盛 2/480 2/480  吳祖祥 1/192 1/192  吳祖銘 1/192 1/192  吳雲香 935/48000 935/48000  吳佳芯 1/288 1/288  吳佳玲 1/288 1/288  吳佳憓 1/288 1/288  劉祖陽 1/120 1/120  劉祖弘 1/120 1/120  劉孟嘉 1/120 1/120  吳祖因 10/384 10/384  吳祖呈 5/384 5/384  吳祖全 5/384 5/384  潘融 1/320 1/320  吳祖鈞（217） 431/320000 431/320000  吳祖狀 432/320000 432/320000  原告 263/4800 263/4800 



附表4（變更後訴之聲明）

先位聲明  第1項 原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署之應有部分，並以金錢補償之。再由原告與附表2所示其餘被告，依應有部分及附圖十所示位置單獨取得所有。 第2項 原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。 備位聲明  第1項 原告與附表2所示被告共有之系爭265地號土地（面積7388.83平方公尺）之分割方法為由原告取得被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓之應有部分，再與其餘被告就其應有部分比例保持共有，並由原告以金錢補償被告財政部國有財產署、吳佳芯、吳佳玲、吳佳憓。 第2項 原告與附表2所示被告共有之系爭265-1地號土地（面積12.13平方公尺），請准原物分割，其分割方法為由原告單獨取得所有，並由原告以金錢補償附表2所示被告。 



附表5

序號 所 有 權 人 土地持分比例 評估總價 應領取或支付金額 ⒈ 吳祖詩 2/240 3,188,622元 26,572元 ⒉ 吳祖漳 8/1760  14,494元 ⒊ 吳祖序 5/96  166,074元 ⒋ 吳振泉 2/72  88,573元 ⒌ 吳振辯 2/72  88,573元 ⒍ 吳祖鈞（322） 84/7000  38,263元 ⒎ 吳祖彥 84/7000  38,263元 ⒏ 吳素月 63/7000  28,698元 ⒐ 吳素貞 63/7000  28,698元 ⒑ 財政部國有財產署 17764/160000  354,017元 ⒒ 吳寶連 1/40  79,716元 ⒓ 吳秉樺 5/288  55,357元 ⒔ 吳振錐 431/160000  8,589元 ⒕ 吳明翰 1/960  3,321元 ⒖ 潘逸學 32693/79200  1,316,233元 ⒗ 吳祖貴 84/7000  38,263元 ⒘ 黃秋蘋 7/3168  7,046元 ⒙ 祭祀公業法人新北市吳日記 67543/0000000  101,974元 ⒚ 吳祖強 216/160000  4,305元 ⒛ 吳念祖 3/320  29,893元  余政偉 63/7000  28,698元  吳月鳳 935/48000  62,112元  吳祖盛 2/480  13,286元  吳祖祥 1/192  16,607元  吳祖銘 1/192  16,607元  吳雲香 935/48000  62,112元  吳佳芯 1/288  11,071元  吳佳玲 1/288  11,071元  吳佳憓 1/288  11,071元  劉祖陽 1/120  26,572元  劉祖弘 1/120  26,572元  劉孟嘉 1/120  26,572元  吳祖因 10/384  83,037元  吳祖呈 5/384  41,519元  吳祖全 5/384  41,519元  潘融 1/320  9,964元  吳祖鈞（217） 431/320000  4,295元  吳祖狀 432/320000  4,305元  崇偉營造工程股份有限公司 263/4800  174,710元 





