H gﬁ: A

F A E

PR R I 4

b2 A

A

F T_RIE A
T NI A

LR ERRAT L

i
Y
X 31

4= -, ,
=23 p R

ERFEF

AEEHES L ¥

107# €+ { -

—

=+

2

F 6655



MO A FEEZR

o=
3
=\
Pl
>

|

R NI A

TR NI A HE R R R

A RIZA L fg o B EfR
WP A BB RAET AP

P AXR
2 AEA Ry
e
PR IL A B AR
Bz e
I A OREDL
;,i.g/z iV ,}% ﬁé——i ’iﬁ'ﬂ;‘
X Fart AIEREERFF RSP
T NI A IR 4
£ ZarA REFEREFLGF AL F

F T RIEA S R
FAF R ARG RAMEFFEE o LI A g FARL0 £
127 117 iﬁf‘i#‘u 51103 &R EE H016 BE - B Bk
a‘%%&i FoEBBERF-IBFRY{LFE o ARIII0 &L P20P
S PR S e

E

SRy S

SRR ’ﬁ 47 OO0% OO0H00HO000000F Hrz 4+ &
Ao A E) ””‘1‘15'?%’4};"1 * = rgﬁ%?/”\iq%%#”ﬁ&'&ﬁa
I%'$7LL&IJ*§°p/wﬁ°or%' IRR S R L B



MR EETEZ TARE &2 6 2 AR

S FEFTRE 2GR R D A Rgd - TR

2B R

TF 22

2R m

P FAGREERGF AP (THFREEHF) 22
TREARZFIRE FFRLGERL a7 RLER2
A% (LAmE- 5171 2173 F) 5 4BF eMdF a7
(THEE2T) “ABFRHF A7 (THEPLP)
7¢iﬂﬁ4@%ﬁﬁw’W%i?”%ﬁ’jﬂaé?g
B S S B 3 2 ¥ (LA Fm’é/élISle

aeh
T,

s
P A
e

9 271231 ) > T FZz o7k

(A ARE- %163 2164 7 ~ é-A-§39 T 11 21J.23
F) o8P T a7 & B3 HF & LAkp o

- i

%iﬁ4éﬁm%$ $3 a7 (THEMAEaP) A
23 £ 47 OO®% OOHEOOEHEOOOOOOH FLd =

A~ g (Tyﬁij‘si’i% o gelT5 S 17T ~ 179~ 179-3 179~

~176 2180 #ELA B EFSLTO B ELE- L2k ) o R

JE R BT P L E R S

C

%\'3/’9\ 1—‘&?“1 F = BT o

2 = o WY -_gﬂ‘\%\mkm
—

| (—rﬁ_/} FE*ER) ;%ﬁlgﬁ\?a;f\\’_._z&m&;g
LEFE2ZZAY P » RZEEEL Y KAFEL R
AETF AABZZGAFR Y P cha B A A B Fa
LRI RANE S A BER o R EGE LD e 2 o

» £ RRGERB23 ER] B~ %824 ER T RL L
L pL Ay o B R A LA R AR o B D ME A
gng»kwkﬁéﬁ#@%bﬂh%ﬁﬁ”B%%ﬁiﬁj
B LERE A 284 HELI B HEPRY LD o RF S
SR IR SER RS 1 AR IS S W A P
- \_jf:Lr,“)’é,.i;:’ﬁ &}ﬁé*ﬁ {'KAJ\FL/I;'IJA:\ﬁEO F2R A 7 PR > e



I

=

P FFAME P EREP  PHABw o
ARG L L kA Mg 53,613 T % 0 g
%823 Rl i

%

~
<o
TAY

oA B e TR A g

2

% ) : 2
fr“ﬁ‘é%* TR Hip 2R LB, (TH AT EE)
ook ZAARZETR CFRZ AN s E2HAA
A L 'JW?QOO IR 2GR H "fﬁéiﬁﬁéfiﬁﬁﬁaﬁij‘@‘ﬁ
b X fs‘f;}w PApge o Bl A e B 0 RV TR

2 ) > ﬁ%_i ZERELREEE L LR L

e ﬁ@u@#%” wi:ﬁﬂ5%%§:ii/r

-

>
T
&

B A B RAhed T R rch 2 e BE AR08 £4 2
20F ~6 P19P dz FIH (TAILHE- T2 ) A2 -
*Z\QH*\iHﬂ(W%E%¢#ﬁw B %2 A0

PRI SRl 1 R
1

REARER o (Z) AdEF175 HELE= £ 30 R &0
AR AESELEERLHBA2 ~ A2~ LEA - {H)

; m,zm B R HBRE AR F
#aﬂOS-&4 26p AR E (AE
E)’ B (rHRII ZAH3 R Be 5173
?)°§%ﬁﬁghiﬁﬁ?o
BT FURRE LR AT L R AP g B
BT WA G B (5 H A 91196. 68869 T 2 o s E
#@%»w’vﬁwéfé“,ﬁ;@aai’1%$n5
BEEE LM A E P AE 0 284 BB E HBEH A
e KRR PFA TG et 3N G 1T.23 96 0 B S w
HH638 TH v > 2P IR ALY B ERG F U0 &

o
~,
#
N
=4
4



ZHEBER S PHARNER- T XY e ER A
2o 5MERS>TRDNGRIIT Z RS H D K BRE
_

I
ALBIEafHF o 2R EE ] EAG

4
F f
Flomm B Ry AL F B G & Lot BITR

.ff'fq?—/b"f"*ﬁi 7 %‘m PSRBT o
T AR IFARBELISRRE L R %@%$ LR R R
Ay o R 2604E > REL R S R 176~ 180 5L
oo HARL w:::ﬁra»a’auaw%;vﬁ%;iﬂly@algw R
BFLOGHFFI2HEFARPERRF AL 30 R A
A BRI TN gl JIE B L A2 Ra e
%ﬁ’%%%ﬁﬂiéﬁdﬁﬁ&ﬁﬁﬂ’iﬁiﬁi’ﬁ
A g s BBy FIEE %ﬁﬁw5%%$:€i%€ﬁ*
$»ﬁa,mm TR | ﬁﬂ%@@ﬁa,uﬁfﬁﬁ%hi@%
AR BELFIMBIRE A4 A Xd o FRREER O RE

(=) 175 ~177 ~179 ~179-3 ~179-5 -~ 284 ¥ 5% =
W Ak 176 ~ 180 M BL B ¥ H{ 42 4 4
Lo 284 MBI B TS REE S S I B[R}
185 M B B > AP1T5 M ELE - & 1 M pA

(=) mgpa,wzszl B R E AR A 2175 #5E

e
yal
e
T
N2
iy

\ :
e



<_.

kP2 5] 544 i 4o T
)HEEF A FE LT RS WEPGES B
%o@ﬂﬁiﬁﬁp&xﬁﬁﬂﬁﬁﬁﬁﬁlgﬁiﬁ“

3

~ 3 d

(Q,

= & owe I H oW

N

o
|

(w
J
W
>
¥
i
t&—
¥
- o
&
_ 44).
—g\‘—" s
B
tﬂ-
(‘H}
O
~ = g {

TR L - s R A fAT
FABEX R A pe Ry R
£ 73 o = ~ R A pRiEy FIERPE
TEEFA AR 2 -
wgagg,yu;ﬁaﬁﬁgéj
2+ A

fe 2.

S+

|

I
¥

~
ﬁ?z@ 3\/%“11»&:& 8\/\1& )+
B

T
CN
N

Pl .)
\4
N

5
Nie

~ T
o ¥
o=k e e e Hod K
B3

Nis
(“« —=h

= )ﬁ' ~ =z
N

T
\
\.u.
=

4#5;’*:4 ,_t”}é

o
(o]
(W =

Yo

S~ W o= T e e
&
)
\4
N
&

(w,

Yo gl = T
]
=k

)2
P

P -:mk- o
3 =
2
L
2
b
N\

o]
M
W
S
(@]

- DN
o
\:\i}
S
p—

“
)
4
»
~
(@]
DO
—~
=\ ;‘
AKX
. T
* .
[u—

g PN

fé-r"ﬁ ’ l&;‘iﬂ"’i\')”gzsﬂ‘*?‘l%%Av\??ﬂ—:-é
57 %391 1469 ) cBEFY EF A RET 0 SRR

N
E:D
UGN
N2
b
s
(‘r«}
»

f
W
e ]
%
ﬂ
-\:&an\,
22
plaid
o
0
N
=

\

i
. <
>

S+

@ilﬂﬁ%4%4MiJWWF#FF&J% - 55
DA B ITHRBEE S F L E AR F R AEREA G E
T (LATE 5152127 % 39455115

| Moo 284 WELI B M ALLTS B

%iiii%wﬁ’%ﬁ%gﬁﬁiiﬁkiéﬁﬂ’ﬁ
28 2

Ny E B W

4
(@]
(@)

o
—
o\
P ‘»
~
3|
Enu]
i,
e-g\

ﬁ%ﬁ%ﬁki 4 # 5. 3w H bA 3> 22175 »HLE
:{i%@ﬁgy(iagni%iﬁﬁ)’piﬁmi
gt s kLB NS LA

TH o REFHABZE AT 2R d A E > 3R



"
Ny
>
NG
\‘11
Jl'
pre
=
=i
Yi'<

R

A AN 2 ;

2 r g A LRt riE 2 T%ZI/E_"?'J? CLIb AR A 1| RS
P2 GRp ELFARG A s LA e @S
AT (BFiErl09 # 8 5 F 521435242 R)
AL FHLAHEATRR  HiRE R XY
ABSZGAT o m L g AP f X B BEE

e AfeE F o AT

A H g
LA 2 175 17T 179 ~179-3 ~179-5 ~ 284
/.,4:;“:;-1--7 %:;Li""’j,i"ﬁ 4}::_7:;_}%)-";&8 e "gé‘.r_g 2}‘?—]‘%

FrE@ad R FTER24 0 F176 ~ 180

b
>

»
(.

I

A
BEAL IR B AR FREESG A F G REL
BhX 4 4134 4 M ALY (LARET 539
2469 F ) o T FEACHE - TR o ",$284i4 Bt otk
H1T5 MRS F I BEed TR AV ER ARG B
EASIE) o AR B P GRBAPER 0 b A RALE
B PRI FRE-LIW gl RPLL 2 F
FHAL > AARL PRSI R LEHRYEF (LA
¥7 %315 2316 ~337 12343 ~402 2404 7 ) > H
#?4(%$Qﬁ\gﬂ2?~%m29~ﬁ%25\
L) RIEP ”ﬂ%%@#&
£ &
) \%$??\Eﬁ9“~%% ZENLE VARSI
%’B%J,EE,T}.;175 PEE- S BHEEG AN R L
g b g o HERWEIE e X (A
ENES R N R A N E =R

HEF R EE R EE I ~ TN R YK



2.0 F I RFAL S Al h M RO B B rR L
B L% %B BP0 175 177 ~ 179 ~ 179-3
1795 HELI E RBEF32 AEEH S 1T6 ~ 180 = 5L
PR3] B 32 A E 28 KR E RS
3-1 BALZH U EERFES L2 E LR T EES
%341%%’53@“@@%§% ISR EY
RS ZBPFELEFMAL 3 AL I HRY LR HEAERT
o i L BERL R (ﬂw%%%¥7&MQE~EWBE%a‘

F86F ) o LI BB ARAGRIT G R A R
R um&w ma%wM%%*“mmmm
245 30> et 4 L 2 B a2 K2 R R (TIRE)D
BEEAL]L 74 (A% %169 1186-7 F -
¥ %15-21~27+33-39-45-51%252~58F 5 ~Fx10
b EREFFH2T0 8% (THEIFE) - $190 219
9 ~201 ~218 2219 ¥F) "BRAFEBL LI A EEH -
ENERY ’W,}Liﬂiﬁ’ﬁ"ji 24 E1T9-

I ~179-4 ~17
9-2 185 HEEI B IfHY » F AL I HpmL 41D
Hitep s X e d 22 - B3k (LageEdHh) > pad
BRESEXEEL G AL BB REGY BRI SR 528
4%%3%E§%#¢3%@W¢%W5%%W¢4%’
Bik- A B 179-3 ~ 177 ~176 ~ 175 ¥ 5.2 97
Foitm e B 180 2 Bt g fopt > 284 B LY K
TS5 B0 B 179-3 ~179-5 ~ 177 ~176 ~175 = 552
RIS A H > 179-3 ~179-5 #5330 ied F v
Feoo WP 2 1T4 B ELA B IE - AW G ARZE R ER %

SR TL]l At (AARETI ST R ~RES
25262297 ) 0 A g AR08 &L P 23p HABkE p B



o
=
Ol

o AP LR F R HPpRY Lp o H4
3 PR EE AR RAGRA RS2
oA s ZFHHEZFE L (
FTFE) ol B AR E - RFRTEF
Aar gt pm s Tk a e AR g
b 5

L

oy —=h

o

e SR o Séﬁ*rm» S b
o

W

i

i2A

A

-3

fen —~ ) 4= -;gk-

-3
i
U1 —
P
DO
co
e~ .
hd
i
.
-
N
4
—

d
N

]

WOi%2z14%¢—§<
) ~# 1,000 T A EG AL (176
oo Awl 51,346 1,669 T o)
Hx o St B G100 T o
%@Q’@ﬂﬁéib%ﬁi'ﬂ
i%iﬁf@é%’hai%’i%

PR ARER NS R -
: * ’ﬁﬁﬂifﬂ%?ﬂ;{%k
B % AT s RS R
%

e
AP NS - 2d g¥

4
[U—Y
0
(e

S 0F O ko S E T
[

e

W18
=Y i{;h-

DR
AT R R
e
My o EEeme oD e E
= o= R

SArOR S T X

A
-

o3
N
P

~
S

).
<!

C
i)

e
ﬁ N

o

I

o3
o
o
=
=
B
W

.:é'g
[t <k

”4\'
q
(&)

=

2

-

2 AT
75

%saw
E

-k
\/
4= b
>~
(Q

il
N

~
.

X

~
R 1>
Y
—

.’&%ﬁ@?z%zﬁégwwwt

—\
-
~

S

= 4l
]
e
JO

&y
&
-—\ 7T
15 T
& >
N ‘\“‘9{3 N
e
x\’\:
W m\wh zx 4:95 =
[E—
(e
NG
.h-‘
U
1=
DNO
Co
pan)
“
4—.
had
S~
w

~EEs PP AP EY %,% 12
w20 BREME o AT 000 F
e (R Nﬁé*%ZM ‘am)’?i

' S

S
2 B
e
B <
M LA
- o

&&lﬁd;&i; LR R "L}@»‘F
poR-p B R4 AR R
¢ 32 L EBY IETHN
IR 2 s A S SR LP-NE - 3 P L S M &



2 D BE.E- 41 a0 51 b7 "
A S demit > B BB > TR R 284 5

d e HpRY o Bt e &*Jéﬁ(iﬁréjéﬂ
28 F) o ARERER AT BA R L Far (7
f%%%@,%%iﬁ%)’ﬁ%ﬁm”5%%§;ii
,fgw@@ﬁﬁ;gﬁ:iﬁfwhk—%i%ﬁ@ig
B o109 4 7 10p pEELS 0 175 K EE - A
j%@%ﬁﬁ%ﬁ@iﬁﬁﬁ?%p%ﬂﬁzm 85,473 ~
(Lt o d B ARBILE (THALRHEFS
%)”W_EQE\jW%%%%B%;ﬁBIE)’?ﬁ@ﬁﬁ
?*Eﬁi%ééﬂé75%95&3”08ﬂiid’tﬁ?W%ii

Bk iy #-17256% [+ & 3% ¢ (7,595,880, 875-6, 052, 7

\
*;E@

5o, 473 ) /6,052, 755,473 ) X100% =25%]) - & 175
BEEE - X W2 % 2 A o S EI 5 i B
IR E-

SRR F VR T A RN LS
BLEEHEKRD RS A ERE NE AL #HE-
TR - FAR (TERLAHIR) VEB R A
Mo kR Esd o RALREFELEATEY Lmp
F1Z 0 X L AMEL ERH DR - LI 0 ie Bl
EoRRFEESATF AR LA EBHTLELZFHS
AN TR TR Bl B ERETR LD B A
ﬁgm~§#¢&iﬁygﬁaxgg%ﬁﬁaﬁ@@,

T far L g 1T5 FBE - 212 v RERI189 ~ 189-2
~189-3 ~189-5 ~179-1 ~179-2 ~179-4 5% &
@ﬁ@%4'$%27(ii%%%$MOiM8
Rd o BARABAERFEEHTLI09 £107 20p
“mmmmm%%¢MWW®ﬁ’um ERUNGE TR
B g (F179-1 ~179-2 ~ 179-4

I
B ) 1%2.‘?5’ W4 Tpeay  im 48 FRI0T &
K

10



Bl A3 A EEAG RN TR FPEEA A 2 A A
ﬂwwiﬁ%ﬁﬁoaﬁiﬁgéééfé@ﬁﬁéﬁﬁ
IRREHEHNFR IR AELRT C FREAHBAA
AR IHERG R L FAFEZASY 2 G %
BB 27 s RRE LB B P HTE o &
FERAF BRBFWERLUSEEAZ  SRRER
BIL e d J LT RS e RS 0 W
Rgadw e @ piciko]  BIFTRFET B4
AL FGE R > TRIPFELN e M E R o R
AEWMRELIE FERPEE HE T IR TR
E B i ER PR e M, kA g
BRI B D AF SR R - R REH
Ao BB G U LI B KR
Ap g P L IR ER AR AR 2
A E B L2 R ARAA R o 1 TPk T
S AR ERL-F o BIEA S E s T T2
faa B ZHAM 2RI, o LB RER AR (109

E6720p ) > @IS MBI B AL EL KR
@g&j;ﬁ@i,yiﬁgiﬁalﬁﬁﬁuﬁﬁ%ﬁ
HAERA] s RBFIH 18 0 FET Rt R G g
A TEATRIAL A FHEGRIE L
gJ%r,ﬁgrﬁﬁaﬁiﬁﬁﬁiﬁﬁJ’ﬁi &
AT T ARG LA o XA e BB ik
AR ER T o APRE I 3 B A 0 2%AR S P
Frvfka c T ER R CFR S FREEBL TR LR
TERREAFEGL > FIFRIDEIRRIS > G A R
oW p FlR E TG RGP 0 N3 B0 A W HRAY
F8 (AAmE2 %579 58l F) o *raghha Rz &
%%ﬁ#@iﬁﬂﬁi FAFRFEL T2 L &R
cALRL L2 LHERITEEERRAL 0 FES B IR
Pl R TR FaRRBEETR PRATAER

\sh.

&y
J?Q ~
T

m\w‘* i

pas}

gl
&.\\

(w,

11



5.

gu\.
(;‘d

=

T
W

oo B

~ ‘1\.\\_

N
-_—
hpisicd

~

-
~
SN

TR O T R

“
D)

N D

s 1)
L EL%5
B iE A

fﬁ‘ﬁg% 1A

21 )
R

@if XN
LT AR B p 106 2

(;é,;

N
M
~

N

i
“14\“
=

Nis

N
\.4,,» QO -
> O W

N
&~

o1

Ve
)4
T o =t ‘i\_“j |

Tt
(w.

=
-~

A= = N \_A" =\ d
bOAE o~ S e 58

(3

o L HATRRIGA) 0 % T AT RR 7

P EDA R TR E B GRS
TRORTERFFEEZR R
EAP SR ’T/Tjt»ig"r‘j
Wméiﬁﬁ&m
%y

Vil

,7) ’1—
F:\L B %

N
s
‘E,v

Py T
g

-

’*% T P
kL Rp o
K ?Wﬁ
(T f?—FK% é’)
L3 FE58F F ’ﬁi
P 24p P 3K F 106314
iwﬁw@%bﬁ
ﬁﬂﬁ%(iﬁ
g@

?&

900 ¢
B R

bez—lo _%E_

[E N

"»
)

{

i

o

-

o o= e 3\/(;‘}

|+~

— ok
= 4

T g

i~
HOF

(w,
DO

&



T RFRMER ST ARFRIT 2254 %173 F 2 E
% (L) WG P29 A7 AEHI00 T3 D
RAB O AREFAVELERY (HRI- 122052
A2 SN EL YR S FREX P LA E
BB 2 {07 BT 284 $173 B2 a3
FRMELF AT AELE ) 5 L E P F RIS
{33 A A I TRMFRAEDHEI0ON = 0t
%ﬁ’?iiﬂ@wflﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ’%%ﬁﬁ%%
Bidprwmad s {REF AL B2 L0 HPRY
Fl* 22 PAFIME G AESATIE > A A
PEAR ZHEL S B SR RS X

.JgA@¢§ﬁii%%u&%9ﬁr@wa@#9ﬂ
Q’%X?ﬁ@ﬁ%g%@ﬁ@’m% OB £ Y

BRgle = (A% - %312 2316 -~ 327 ~ 379
‘ 4G AR R b bR AR B (TR 2900
iiazi%,mw%%gmﬂﬁkz A)2Bx58 >
Pt adE3leEd $9 20 06522903 % 0 £iTl/
3’%ﬂﬁig@%i%ﬁ@ﬁ?ﬁﬂﬁ@@(Tﬁ%ﬁé%
Je) 108 #3 74 p 7 R T 51076065826 5~
> 4x2 19l&T 0 18p AL B ELBEA
FEARR (THER) L3731
o LR LR PSR ) A
G REIN0 T A s RHFT ] B EL e A
BAEAE I BERE D AER- & Rk kT BB

BEH3 W BT B MG EFRELE M EE
BFHAEP FPRFERES (L AL %255 1256
E)’£§+ﬂﬂ&ﬁw%g%<Tﬁ%ﬁ$%%>m8
£3 ¥ 14p 7 ﬂ;v“4%0mmmmm%¢a%a$@@a$aﬂ
Bt p L REEY D E 2 B 2R AR RS R
BRI PR SRR T 6 AR G R BB RN

(

s

$s

A

13



RART IR WBRRTGFEFERF BB RN
AB I - TR L AR ETERE  JEA
b@@%%$’§$%@%%$1”¢@%’@d 75
THERAR B (A LT FREFREZEHM G mER
#R

ﬁ%%m%m%% 2 amw L SR A
R RRGHRE R L L D T 6§ R
HREFAR 2 RPAEBRBIEES (LAm¥= 5201
F) "o i S RRER T2 b EAAK TR CIREZ G
FEHRE BELPET LB HR AR RS
BRELIMERE  LARY WL AH ZERS » &
X900 T 2 ERAARGHL Y FHEDEAR
%’@ﬁ&ﬁ%¢”’W%?Wﬁg%&ﬁﬁ’*“%“
ZE R R ER > TR ERF > ) AR 2 FERY
ﬁ’{@@uﬁwéﬁ%%’%@fﬁﬁ%%ﬁﬁﬁﬁ
AR ARPFER P A R RIEIE%HYT
TR EPRFEAL T E AN A o

Qg idp (#PEH A R) B AL ERENIIAT
T19p Ao B i AR TEI00T B SR 2P W
@%ﬁ@%@&é%ﬁi%ﬁ%ﬁ’ﬁ&ﬁﬁéﬁﬁﬁ@
%1%40%5W¢ﬁﬁaf’@'z.%qugﬁ@ Bk

v B s‘zm%—r.ﬂa{wg@'*‘"r&g}— » 4 T Y HaE R ,—’}grz

FRAEOROTHE > REZFEHE gHPERY

oo 2 A2900 i‘%’é?%}‘ SR L *Egygfg

LRI IO ’L’i"‘"/%@;_g\%éﬁﬁ‘?‘gﬁ—’ 3R oEET

g i)

._\

%

3 =L = L T
2 d2r 2 e 2R AT

F
P
FREF-ERGH W

B oRAZI0T S =m0

2 a5 fifﬁ_"{g FORPEA > R g ;F,*‘-*a-g;:ﬁpg\f,; (2 +
Fefw %115 2117 7 ) » 32 &4~k @ (47 30 A
B) #fl: kX %2000 T 2 g4l po (57
ltarpIdrd ER R FHEARF 3R
EAFFESd o U aHEE LR L] G R



S

im
?,3?
(‘m
W3
—
‘ii\
%
<
B o ol

T

=
9 >

’H‘“c“
ﬁ\"’\.
o %
gl

5 g
'_ﬁ"
= I

ong%

"=
il R |

N}
v
:

o (;\&900 T = /\r{_—ﬂk>
P‘f i % v—'i‘ ﬂ'\?’ CIRL I ﬁ:%“ﬁ-*’a" 2

-
ﬁ@v WP *’"3"* py Iy
N

Sk oA W

o b

B Y a@
o
=
'ﬂ*\
F—"ﬁ\?
/
—
3
'>\_
>
N IRy
(3
e
Ak
piti

<

R -

=\

=
W
k- b

oo o &R ?’Wﬁ*%ﬁl"”
SR L TIO00 T A . pEL BB A R

SN IER R AT

900 X 22 A kY GuERakd o mFEL R K G 23
Ao AT EPE R Ao AZ00 T a2 Y G
%o fdE N - {ﬂ&rFF’H&?”Lﬁﬁ’rﬁ“?%%ig%
(L AmEe 5117 2120 F) wEET 0 AE90
O;I-%;}Q_if}q?)g}}i%,‘_,}@““+L3’K%g%§ﬁ@’$fi@
I #fLZBAL*K%g TF gL i

A
- RE2ZFRENEEMBERAL Y BERFEF

Pl &
P RE FRESFGRETERFI B RARAR
Lo S A '”Tﬁ%ﬁ“#ﬁﬁdm&i FRITA 2
BHREZFEDRIFER (AP EY FEEAZASD

QUi B3 2 F fd RERF § FRLE 2 P
WER2Z9 B¢ o g Y LS 13 145LE R (99 F
% 021652 BB > iﬁxl‘méi 52T F) " Filk- Ap

i*“ﬂ OOEQOE000 52 ¥ ) » o H¥E142 992
021652 M TR HBE & T RESHB
981—»3 #0261 (o B E %EL13) ) FETRP (LA

15



T 5291307 ) o RGP P B2~ 205LE R 0 T
Pl - e (AW C)C)EKC)C)ExOOO L) od M
%%1m33*“0w%ﬁﬂ$§&r@?%%m%@ﬁﬁ?
Bt Rz R 102 23 %0061 (HBE22) 4 & F
(R ARSe $31232F ) « ¥ P ¢ %5162 992 %
% 04005 e (100 # F % 02665 @ &) > 7 f,’ﬁf/ﬁ&804’£ ¥
cEERAMFEASL THE Y FRFLER G 2
B -Z2Fiam80ed 3 %139 LBl viE (&
Artw %183 1186 F ) o rEERBEAEHEA AL X
#900 T2 ¥ FogEls TR Bo) o WELE N
'FL“IT#WOBJ‘A‘L‘WF#“%% G B FpF T

6 A HAZI0 T 2 A g F g FRLE 5
%ﬂigff%ﬁ@@%i*M’%Jﬁawﬁ4*@%
%%L.i.ﬁéff“ WS 21% (3HEFY 1 6/28) oo e A
TEREFRELE  RBER BB ERATL/Z > A ApiE
Jeo FIRAPF AR REVE oA 0 Adw BFRE2

s

:'( ‘%g (m

]
s

N

I

a

T

FHhF > FIAETG ¢ FRELE > ERREH

VTR o - B R T IR I ﬁﬂﬁ\’%ﬂg/%
T2 E3 4 B2 H P ERe EHEZARS > A0

%ﬁ?zﬂiJ’¢WH§%ﬂ%g#¢'k’i¢§%%ﬁ
MEd 2 QI > PEEFMAAE GAE o p g AR
AE R EL YR T F o A R RING § FRE
WAEFFE G AL IR AHF R FLR Y= 0 BE

a1
-k W

AE AP GRS X R TENF B AR B
2 AR BF e s ol s CERMITZ BB RS
Fic o 3P F oL Al bR AP pEd RGN
JBRBREBSRAT TRl AN fERER S e TEEPES
FESA D ATEBRAE KT AT > AN D 0 90EF N
P SR B ARAEY Sk S (T B ETEST B
oo WG Bl R EE o A B A A R BlEAp 5



L EEER TP EBMIRS PRS0 SR XA
Boo A BaFRIDIFHE R BT B304 o R
GHRLARL A LI BERISRASDRERS L BAE
ﬁiﬁf%fiﬁé%%ﬁﬁﬁiﬁﬁﬁﬁ@’ﬁﬁ?&
BEEE 3 AL RRELEIVE (RAKRY S %362 2
363 F) » ML AL IR EA M D HERE LB HE R
%iﬁﬂ;,ggﬁﬁaﬁzm,%%§§;¢&ﬂi,
LTHZFTEFSLILE 7323 - 3T e 2 B30
Ao BB AAMITE ol - K st e K171 £26
SUEHFENA L LEBE T EFRASA LS
FOABREE PR SR (AR RA S SERK
SVERNHE) 2R A FITE o LA T A
B Bk T e R A PRET S AFIRKY e B
SRS A2 G A EEZEARD 2ZHE o P RERY
FEAERFZEG A BETPHYRP AR RAT
L HERFDEFE L AW EF 0 g A 2o
PR M TR e VR X A s R RS
BoTih a2 Ko EF o AR EG ARE o G A
L HIRR o R A ERE e o T T R R 2L
RRIMAEF AT AEI R > Bh7 B g2 E P H
VAT 0 ARG E R AR AL D TR S
oo kA R AFIE R gAY 22 % e

‘féi;_:’)é Sl S A J"< R
FORBEMRR ARG GV EET FoFRE
4
f

>~
4
El
~%G
(kalS

SEEB AL IR L SIS R
AKEEZ TR EFNERF LD NBEL Ay 2
e SEE 2L ARG e gtk s LA 2
BAIE LR ()T RS T I R AR s
Bay) 2B EAPBAGH T ERITE BT

17



{iygﬁMRé—%iﬁﬂﬁﬁ(%%95%;?0&6%0
Bk W H S e E AR (605,275 “54%
) o A B A e E RN T 25/41ra~ U S
B ERMLTE B EE - L3 EERH 7284 54
L \iﬁ@fgli”v ONESENEA U JF AR ) }@llﬁ)&j%'ﬁ&\ﬁa
Lo ,?;;@g,ﬁ«ﬁ Ak A E \;j«}g S A S
SR R R R o Ay @ﬁ
FRA B s bz gL @ (v ) 5 8077/25000 0 Rkt £
- ) > f‘,?;}-\ﬁ%’a&;}ﬁ:}%/}@—% % BvrE- 3%1«1\90();
AR RAETRENFEFHA 0 TEE B 2 g
ZARFE > AP AN REBIMEF AJE DT RRA
dR gAY RN REERYR AR EZE (A
¥ A %116 F) > @ RELSE36E4 5 p L
176 ~180 #5325 4 (A#RFE%22-03F) &
ARG ARBEE LB G A TR
THRBLA AL I B F REIRANREENF o8 (RED
FE-%366 F) cxBELBREtIRYILEF N
a?ﬁﬁﬁéd¢M%@&%1#$A’%@ﬁﬁ‘%W@”
FREHEREAESF o LB BT A A E G &
WL s B3 EHARE (LARE - %3006
F) & natbldh s 2 A~ @3B aRhE
BLEF AR RGBS 4 g

ﬂ,%mﬁ,é = %204 2205 F) 0§

\ - !
¢
=i
]

-

4
ey

Jd
L
7\

NG
Ty
ﬁﬁ
—
A
-T:\-
-
[u—
-3 =
Ol
\—
&

— ':é—{—.:." \-:' ‘%I%'A’\ﬁ°7284 %’&u_
v H &vag’%w\pjaj SRR AEE R N A EiE
AR o GG = 3 R e S
#82.76 % blz- £ 35 4 (L' - ) Bk £~ p

3
®1 2B Atk
0.5 43 AT & 92 XIS R AR BAIA
B
3

[u—r
=3
By

B (A &2+ 5176 ~ 177 ~179-3 ~179-5 # 5.4
B HEALTH ~179 ~ 180 # 5Lt =) o FlmE S 7 4



FAREBALERAAR F

B 4
?W%B%ﬁﬁa» ‘?ﬁh@ifﬁﬁﬁﬁ;

T2 2 (LA
£ %339 F) oA 175 HEES A AE Y 4
bt BB R St 23 N e T 0 AR kA B
BRI A AL RS R R B RS EEA 5
ﬁ’ﬁﬁi%@mbﬁﬁ%%iﬂ’ijﬁA%ﬁA~B
R R O R R A LR TR T
GESNFYE O RREFASYERERY IR A 2
R DINEERF 2 BEHEARE T ETE o
IR A G R AR A RE AP LB BN A G
L3900 T2 2 o AR LRFEFE LG §FRE
K EREHEFREF Y O WHERIFT RS A R
FEM (RARES $539 2541 ) o A o ke gl
»%%géﬁﬁ%iﬁa%%&viﬁﬂ’Wé%%gi

=]

éﬁﬁﬁﬁé%ﬁﬁﬁxﬁﬁﬁég@
A

—

%’%ﬁwbﬁ F%&K¢#@iﬂ R F

FRaE CPﬁiﬁﬁ:%%?)ﬂﬁiﬁiﬁwéiﬁﬁi
A HZRALEF100 £2 0 14D BB RSP B

FUGE o aRpEEFE R (R Y) kG
+ A PRER (L) EFEREPER kR
2PFEERETE AR AREAFLT (LA
EAFIIRTI93F ) o ARm o m = 3 Bk
FRFAED o LMl BLRPE AP GRRY A

G AR A A
HERLE P RLABETRREY GRS MG
pha

HOHES ERALH AL

N

’

A

19



AN

FE OB P RA2EH823 EH] BRI GRAsH L
dB o AREFHGEIF PRI FHEREG VA B
RN -2 ERE TR IR W F SIS | E
flg2 T X3 AA%RAHF2ZRY FH ’p.uﬁ’%'ll75
BEE-L I EERR AR 284 B HL) - HPRG AR
SR F I BEES L e S ERE %4?;", %
- TEHEHRR A B EET A&ﬁaf%{gibb’hﬁga&,
284 »HL I H HpREATER £RGEAZ T ARE £2

Pl R AR X3 ZIRE R AR S R H«;w]g
EERF LA ERE B AT AR M G §E A
W F - 32 ME i 222 RA v 52 %iF
ettt - FRIRTEAL B Z 3L T 0 TRES - F
A2 IR 3 E :

w4
H\

\\<

—
RS
T

Ao o d R E A L EFL R A
ERERUE SRR A #Eé;?fm FELAEBEE -V R
TR RB0EL] RGP o AEA A LA A

EAERA R A L FHE AL AR T2 LG M
ok AHPIF LA FIML R R 0 AL
FF AL E A n FEA MR HR Y b R
MAZEG AP IS B EL > 2R RAGE I e
BIWR Y J P2 BArA 2 % = AT o
AEEE B A G AR 0 2 R B P
BSR4 B £ 3 B B N P o
AR R ELIEL GRS - R REEA63

K

5450 % ~ %80ir21
=N B 110 = 2 ! 24 p
AES e

20



FHEE T OEfR
7 BRI
TR RS

toAGERR AT o
do A PR A HHE- o TR 2 i %;209 NN I
%%WP%E@F B>t A w1200 Nw ABATHRIZD F R
(i%?%‘%w dF A AHHEA) PHEERENL TEAFA L
FEFTRLAZAER L TG EFTRY T REEFT
Jﬁ—zﬂ FLEAHEPLEAEXEIAG 5'\@?%%)2%466 2 1% 138
AR R B A
¢ o R 10 & 2 24

21




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
107年度重上更一字第66號
上  訴  人  陳茹芯
            蘇翠琴
            吳美虹
            吳玉華


            柳春堂
            陳宛宜


            陳錦淑
上六人共同
訴訟代理人  楊金順律師
上六人共同
複  代理人  方志偉律師
上  訴  人  蔡建和
訴訟代理人  高明哲律師
            林菊芳律師
上八人共同
訴訟代理人  林樹旺律師
            林彣鴻律師
上八人共同
複  代理人  蔡玫眞律師
            葉蓉棻律師
被  上訴人  香港商耀高企業有限公司


法定代理人  廖永康
訴訟代理人  楊曉邦律師
            李錦樹律師
            黃永琛律師
複  代理人  孫誠偉律師
被  上訴人  富邦建設股份有限公司


法定代理人  薛昭信
訴訟代理人  賴盛星律師
複  代理人  程才芳律師
被  上訴人  香港商紀鴻有限公司


            香港商仲彩有限公司


上二人共同
法定代理人  簡嘉緯
上二人共同
訴訟代理人  莊秀銘律師
            呂宗燁律師
被  上訴人  宋燈山
訴訟代理人  楊鎮宇律師
受  告知人  元利建設企業股份有限公司


法定代理人  蔡建生
受  告知人  永豐商業銀行股份有限公司


法定代理人  陳嘉賢
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國104 年12月11日臺灣臺北地方法院103 年度重訴字第916 號第一審判決提起上訴，經最高法院第一次發回更審，本院於110 年1 月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原判決廢棄。
兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號之土地合併變價分割，所得價金依附表二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」欄為分配。兩造共有同段如附表三所示土地變價分割，所得價金依附表三「分配價金之比例」欄為分配。
第一、二審及發回前第三審訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔之比例」欄負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
　　被上訴人富邦建設股份有限公司（下稱富邦建設公司）之法定代理人原為李震華，嗣變更為薛昭信，有公司變更登記表在卷（見本院卷一第171 至173 頁）；香港商紀鴻有限公司（下稱紀鴻公司）、香港商仲彩有限公司（下稱仲彩公司）之法定代理人原為鄭信明，嗣變更為簡嘉緯，有外國公司登記基本資料、變更登記表各2 份在卷（見本院卷八第13至19、27至31頁），並經該三公司法定代理人聲明承受訴訟（見本院卷一第163 至164 頁、卷八第9 至11、21至23頁），經核並無不合，應予准許，合先敘明。
貳、實體方面：
一、被上訴人香港商耀高企業有限公司（下稱耀高公司）主張：兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號土地八筆（下稱系爭土地。就175 、177 、179 、179-3 、179-5 、176 、180 地號土地合稱為175 地號等七筆土地），應有部分詳如附表一所示。系爭土地鄰近臺北市大安區敦化南路，使用分區均屬「臺北市敦化南北路特定專用區（B 區）」（下稱系爭專用區），可作金融、辦公、住宅及必要零售業發展之建築用地，依法得合併分割，經濟價值甚高，且未定有不分割之契約或因使用目的而不能分割情形。因共有人眾多致未能達成分割協議，為促進系爭土地之經濟效用，爰依民法第823 條第1 項、第824 條規定，求為裁判分割系爭土地，准予原物分割予耀高公司，再由耀高公司補償其他共有人，如無法原物分割，則請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分割。原審判決兩造共有系爭土地准予變價方式分割，所得價金依原判決附表一、二所示各共有人應有部分比例分配。上訴人不服，提起上訴。被上訴人耀高公司答辯聲明：上訴駁回。
二、上訴人抗辯略以：系爭土地總面積為3,613 平方公尺，無民法第823 條第1 項但書不能分割情形，雖有「臺北市敦化南北路特定專用區土地及建築物使用要點」（下稱系爭要點）規定，最小建築基地之寬度、深度需在30公尺以上，建築基地不得小於900 平方公尺之適用，惟該要點僅係就最小建築基地規模為原則性規範，例外情形仍准予開發，況可否建築開發與可否分割，應屬二事，該要點應非屬禁止分割法令，本件自應以原物分割，請求就175 地號等七筆土地合併分割，分割方案如臺北市政府地政局土地開發總隊108 年4 月25日、6 月19日收文鑑定圖（即本判決附圖一至四）丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁（此順序即請求裁判分割方案之先後順序），另284 地號土地單獨變價分配。上訴聲明：（一）原判決廢棄。（二）兩造共有175 地號等七筆土地原物合併分割，分割方案先後順序為附圖丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁。284 地號土地單獨變價分配。
三、富邦建設公司抗辯略以：系爭土地位於系爭專用區內，乃大安區僅剩少數大面積空地，若採上訴人主張之原物分割方案，將造成土地細碎化，未充分考量土地合併分割，得作為建築基地之利用價值及經濟效用，損及其他共有人及土地最大效益，亦造成土地價值減損，並不適當，請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配。若採原物分割，則請求依108 年4 月26日陳報狀附件（本院卷四第173 頁）為分割（即附圖五之分割方案：卷四第173 頁）。答辯聲明：上訴駁回。
四、紀鴻公司、仲彩公司抗辯略以：仲彩公司為共有人中所有最高應有部分比例，換算後面積約1196.68869 平方公尺，若採原物分配，可單獨自行建築，然為顧及公平，主張就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配，反觀上訴人所有應有部分比例僅17.23 ％，換算後面積僅約638 平方公尺，不符上揭要點中最小建築面積限制，無法單獨建築，上訴人提出附圖一至四共計四種原物分割方案，富邦建設公司提出附圖五之原物分割方案，將致仲彩公司以外其他共有人分得土地面積，不符前開最小建築面積限制，況前開原物分割方案，均片面要求分配該地鄰近敦化南路最精華位置，對其餘共有人顯不合理，更不利於土地整體經濟效用，並無可採。答辯聲明：上訴駁回。
五、被上訴人宋燈山抗辯略以：系爭土地原屬宋燈山所屬宋氏家族所有，長達60餘年，宋燈山目前仍共有176、180 地號土地，其餘共有人均係向宋氏家族成員買受土地應有部分，宋燈山前曾邀請全體共有人協商共同開發系爭土地，但上訴人未予置理，僅提出對己有利，卻不利其他共有人之原物分配方式，除不符前開要點最小建築面積限制，更有失公平，故本件原物分割顯有困難，請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配，以保障弱勢之原地主，避免宋燈山因財團間角力而受害。答辯聲明：上訴駁回。
六、兩造不爭執事項（見本院卷五第354 頁，另依卷證資料為部分文字之修正）：
（一）兩造分別共有系爭土地面積及應有部分比例，如附表一所示。
（二）175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號等六筆土地共有人相同；176 、180 地號土地另增加共有人宋燈山，284 地號土地與175 地號等七筆土地間，隔有同地段185 地號土地，未與175 地號等七筆土地相鄰。
（三）兩造同意就284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆土地合併分割。
（四）兩造就系爭土地並無禁止分割之約定。
（五）系爭土地目前作為停車場使用，地上無永久或固定之地上物。
七、耀高公司請求分割兩造共有之系爭土地，然上訴人等共有人間請求分割方案未盡一致，並以前詞置辯，茲就本件爭點及本院判斷析述如下：
（一）按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割之方法不能協議決定，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。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。民法第823 條第1 項、第824 條第1 、2 、5 、6 項分別定有明文。是以，不相鄰之數不動產，非共有人相同，即不得合併分割。經查，系爭土地為兩造共有，依土地登記謄本記載使用分區為空白（見本院卷五第391 至469 頁），性質上無不能分割情形，兩造間亦無不分割約定，又無法達成協議分割，耀高公司訴請分割共有物，於法並無不合。惟175 地號等七筆土地依序相鄰，前開土地與284 地號土地間，隔有同段185 地號土地，未與175地號等七筆土地相鄰，有地籍圖謄本、附圖資料可稽（見調字卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁），揆以前開說明，284 地號土地既未與175 地號等七筆土地相鄰，即無法合併系爭土地八筆為分割，兩造就此節亦同意284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆土地合併分割（見兩造不爭執事項㈢），合先敘明本件無法合併系爭土地八筆為分割。
（二）次按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，不受共有人主張之拘束，但須以其方法適當者為限。法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係、使用情形，及各共有人分割後所得之利用價值、利用前景及分割後各部分之經濟價值是否相當而為適當之分配，始能謂為適當而公平（最高法院109 年度台上字第2143號判決參照）。又共有物之分割，除公平原則外，應依其性質，並斟酌其分割後之經濟效用，而為適當之分配。系爭土地屬建地，並位於商業區，其分割方法自應使各共有人分得之土地均得以建築，始能地盡其利發揮其經濟效用（最高法院84年度台上字第2927號判決參照）。
（三）系爭土地無法合併全部八筆土地為分割，本院認本件分割方案應以284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等七筆土地合併變價分配為當，析論如下：
    ⒈系爭土地中175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號等共計六筆土地共有人均為上訴人8 人、耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司等共計12人，另176 、180 地號等兩筆土地之共有人除上開共有人外，尚有宋燈山，合計共有人13人，有土地登記謄本在卷（見本院卷五第391 至469 頁），並詳如附表一所示。除284地號土地外，其餘175 地號等七筆土地雖中間隔有部分畸零地或國有地（詳後述），然此七筆土地係依序相鄰，上訴人陳稱若以原物分割，同意175 地號等七筆土地合併原物分割，不同意變價分割，亦不同意前開七筆土地合併變價等語（見本院卷五第315 至316 、337 至343 、402 至404 頁），其餘共有人（耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、宋燈山）則表明，若非採取原物分割方案，同意就175 地號等七筆土地合併變價分配（見本院卷七第204 至205 頁）。審以耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、宋燈山等就175 地號等七筆土地，應屬共有人部分相同之相鄰數不動產，其等就前開土地應有部分已過半數（其等就各筆土地之應有部分比例可見附表一、附表二，上訴人以外之其他共有人就175 地號等七筆土地應有部分比例合計達82.76 ％），合於民法第824 條第6 項所定相鄰土地合併分割要件，故耀高公司請求就175 地號等七筆土地合併分割，應屬有據。
    ⒉系爭土地共計八筆，夾處於臺北市敦化南路與安和路之間，位於系爭專用區B 區內，175 、177 、179 、179-3 、179-5 地號土地原屬第3-2 種住宅區；176 、180 地號土地原屬第3-1 種、3-2 種住宅區；284 地號土地原屬第3-1 種住宅區，以提供金融、辦公、住宅及必要零售業發展為主之地區，容許使用組別依臺北市土地使用分區管制規則第三種商業區辦理，有系爭土地使用分區查詢結果資料、系爭要點在卷（見調字卷第75至82頁、第85頁背面、第86頁）。各筆土地地形及相鄰狀況，亦有臺北市政府地政局土地開發總隊108年9月27日北市地發控字第1087003024號函文檢附系爭土地分割方案及鑑定圖（即附圖）、地籍圖謄本各1 份可考（見本院卷五第169 至186-7 頁、調字卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁；本院105 年度重上字第270 號卷〈下稱重上字卷〉一第190 至199 、201 、218 至219 頁），觀諸單獨各筆土地或合併七筆土地，形狀均難謂方正，甚有同段179-1 、179-4 、179-2 、185 地號土地交雜其中，另系爭土地現況為臺北市敦化南路、安和路包夾之一塊空地（上無建物），目前由停車場業者與各共有人分別締約承租經營停車場使用，284 地號土地與其餘共有土地間隔有第185 地號國有土地，均為同一停車場，179-3 、177 、176 、175 地號土地臨敦化南路二段；180 地號土地臨安和路，284 地號土地未臨馬路，目前179-3 、179-5 、177 、176 、175 地號土地均為停車場，179-3 、179-5 地號土地於停車場入口處，鄰地之174 地號土地現為一大樓，有本院及原審勘驗筆錄、現場照片各1 份在卷（見本院卷五第7 頁、原審卷二第26至29頁），兩造於本院108 年5 月23日勘驗期日時均到場，表明合意284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等七筆土地同意合併分割，但主張分割方法有異，有原物分割、變價分配、差額找補等三種方式（見本院卷五第7 頁）。綜以上開地籍圖、附圖、現場照片等資料，及本院勘驗土地現況，可知系爭土地八筆中，面積最大者為180 地號土地1,669 平方公尺；最小者為179-5 地號土地僅6 平方公尺，面積小於100 平方公尺之土地有五筆（177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號土地）、100 至1,000 平方公尺之土地有一筆（175 地號土地，457 平方公尺）、逾1,000 平方公尺者有兩筆（176 、180 地號土地，分別為1,346 、1,669 平方公尺），各筆土地面積差異甚大，多數土地面積小於100 平方公尺，若將各別單筆土地細分，應恐無法充分發揮土地利用綜效。而目前系爭土地上無任何建物，均為空地，土地間雖交雜前開畸零地或國有地，但共有人係各自出租與同一停車場業者，以停車場營利使用，亦徵現行使用現狀為低度利用，難認已充分發揮該地最大經濟效用，惟縱於此等現況下，共有人之選擇，亦係透過各自出租與同一停車場業者，八筆土地係以合併利用方式行之。
    ⒊另就系爭土地之價額，原審前囑託宏大不動產估價師聯合事務所鑑價，該所鑑價104 年1 月28日時點之土地價格，鑑估系爭土地八筆總價為66億7,197萬8,720元（見外放之該事務所估價報告書第1 頁），惟兩造於原審均認為鑑價結果低於行情，耀高、紀鴻、仲彩公司甚表明鑑價結果以每坪600 餘萬元論之，價格過低，願以每坪1,000 萬元價格向其他共有人購地（見原審卷一第274 頁背面），可見系爭土地位於臺北市敦化南北路特定專用區，堪謂為精華區之最，地坪天價，共有人雖現無占用土地利用，惟應有慮及合併使用綜效之共識，各自將自身應有部分出租與同一停車場業者經營使用，顯見土地之合併使用確實對全體共有人最有利，且可發揮該土地位居精華地段之最大效益。此外，175 地號等七筆土地與284 地號土地不得合併分割，已如前述，兩造於前開勘驗期日，亦同意284 地號土地單獨變價，其餘土地合併分割乙節（見本院卷五第7 至8 頁），本院再囑託信義不動產估價師聯合事務所（下稱信義不動產估價事務所），鑑價確認175 地號等七筆土地各別價值加總及合併七筆土地視為一宗土地總價之差異，該所鑑價109 年4 月10日時點市價，175 地號等七筆土地分割各別價值之加總總價為60億5,275 萬5,473 元〈見外放之該所不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）第8 至9 頁、本院卷六第330 至331 頁），然合併視為一宗土地總價為75億9,588 萬0,875 元，合併利用之土地價值漲幅將近25％【計算式：(7,595,880,875-6,052,755,473）/6,052,755,473）100％＝25％】，顯見175 地號等七筆土地之利用不應細分，應合併利用，始能發揮土地最大價值。
    ⒋上訴人雖質疑系爭估價報告書有刻意壓低分割前各宗基地價值及其所提出原物分割方案價值，以鞏固175 地號等七筆土地視為一宗基地（即變價分割方案）價值高於原物分割方案價值之嫌，認系爭估價報告書未考量中央裡地影響因素，又該報告未附理由逕將前開七筆土地分為四個組合，估價條件與事實不符，刻意拉高特定組合之容積率，未以「每筆地號」獨立估價，無法客觀評估各筆土地分割前價值、各共有人之權利價值及各宗基地加總之總價值，並請求補充鑑定175 地號等七筆土地、同段189 、189-2 、189-3 、189-5 、179-1 、179-2 、179-4 地號等七筆土地合併開發土地價格云云（見本院卷六第470 至478  頁）。但查，信義不動產估價事務所以109 年10月20日信估字第00000000號針對前開質疑，函覆說明系爭估價報告書就系爭土地間中央裡地（即179-1 、179-2 、179-4 地號土地）之影響，僅對「地形」條件為考量，蓋因107 年12月發布臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機制，土地本身若非畸零地，即無須辦理調處，已充分簡化相關之作業程序。而系爭估價報告書就分割後或分宗後土地總值與合併整宗土地總值之認定，已考量分割後或分宗時，土地恐有面寬不足，容積率無法充分利用，又有參酌開發規模、地形、景觀等各種影響土地價格因素，故評估整宗基地價格遠高於各種分割分案或分宗，經檢視應屬合理。而系爭土地可否排除中央裡地單獨開發部分，因前開臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機制，本身若非畸零地，即無須辦理調處，惟能否開發，仍關乎主管機關認定為準，若單獨開發，對地下室開挖效率應有相當影響。而畸零地影響目前已降低，系爭土地位處敦化商圈中心，屬於臺北市最高房價區塊之一，標的面林蔭樹海，總開發面積逾千坪，此類土地相當稀少，倘若以整宗基地出售，中央零碎土地對於整宗基地價值影響甚微。至該報告書係因應七筆土地所有權人部分不同，以「相同所有權人」相連土地視為一宗，將土地分為四宗，作為「各種分割方案找補之依據」，此情於之前現場勘查時（109年6月20日），已與到場兩造相關權利人等充分溝通，彼時無人有反對意見，此等估價方式，並無違反不動產估價技術規則，又現場勘查後，該事務所有將此條件書面提出與兩造，亦無人回覆意見，上訴人若欲再請求「每筆土地」估價，作為「各種分割方案找補之依據」，該事務所亦可另行報價、重新評估。系爭土地位處敦南商圈，為臺北市中心精華地區，相類似之土地成交稀少，該報告書挑選比較標的，已考量價格、情況、區域與個別因素差異，並行適度調整修正，因容積率調整幅度較大，亦有補充說明，期日因素等亦有備註說明，合於不動產估價技術規則等節（見本院卷六第579 、581 頁）。本院綜核前開信義不動產估價事務所就上訴人質疑報告書之各節函覆意見，可知系爭報告書之各項估價作為及鑑估意見，確已將上揭中央裡地納入考量，始行前開影響評估，上訴人並未具體說明有何違反不動產估價技術規則情形，該事務所就採行之估價方式及各分割方案找補依據，亦早於會同兩造現場勘查時，表明欲採行之鑑估方式，雙方既當場無異議，現勘後，上訴人復無後續質疑意思，應認該事務所就鑑估過程及欲採行之鑑估方式，已與兩造事前充分溝通確認而為，公正客觀，並殷實評估合併前後及各種分割分案價格，應認公允可信。故上訴人遲至該事務所製發系爭估價報告書到院，因鑑估結論未符期待，以前開各節質疑系爭估價報告書可信性，均無可取。
    ⒌再者，系爭土地位於系爭專用區內，依系爭要點第3 條第2 項，以供金融、辦公、住宅及必要零售業發展為主，同要點第5 條第3 項第1 款規定「建築物管制：本計畫區內最小建築基地之寬度及深度規定在30公尺以上為原則，建築基地以不小於900 平方公尺為原則，但經臺北市都市設計及土地使用開發許可審議委員會（下稱都審會）審議通過者，不在此限。」等節（見調字卷第88頁背面），及臺北市政府都市發展局106 年2 月24日北市都設字第10631455900 號函文就系爭土地八筆得否各別單獨興建乙節，函覆各該地號土地應合於前開規定始得申請建築開發（見重上字卷二第214 頁），並酌以兩造共有系爭土地應有部分面積總和，若採原物分割與共有人全體，僅仲彩公司分得面積逾前開900 平方公尺，其餘共有人分得共有物面積均未逾前開規定之最小建築基地面積限制（見附表一「各共有人應有部分面積總和」欄所示），而無法單獨建築開發，分割後各筆土地寬度、深度，亦無法全部達到前開30公尺以上標準。而兩造就原物分割方案，除上訴人表明願繼續維持共有外，其餘共有人均主張單獨所有，不願繼續維持共有（見重上字卷二第16至該頁背面、第39頁背面、第365 頁背面），則上訴人、富邦建設公司就175 地號等七筆土地提出之原物合併分割方案，不論依上訴人先後排序之附圖一至四之丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁等方割方案，或富邦建設公司主張附圖五之卷4 第173 頁之分割方案（見附圖），均僅有仲彩公司一人可分得逾900 平方公尺土地，不問共有人可否分得原物（附圖一至三之丙2 、戊2 、更㈠戊等分割方案中，富邦建設公司無法分得土地； 附圖四之更㈠丁、附圖五之卷4 第173 頁之分割方案全部共有人均可分得土地），各筆土地並非全部方正，更有部分共有人分得土地寬度或深度未達前開30公尺以上標準，可見依附圖所示五種原物分割方案，除造成精華地段土地細分外，更致共有人在分割後，無法各自單獨開發利用土地窘境，並非對全體共有人最大利益，或對系爭土地發揮地盡其利、最大經濟綜效之最佳分割方案。
    ⒍上訴人雖主張系爭土地應以原物分配為原則，原物分割後，將來可透過都審會審議通過，而不受上開最小建築基地限制云云（見本院卷七第312 至316 、327 、379 頁），雖以系爭專用區內例外獲准基地興建（即未達900  平方公尺土地，仍經都審會准予單獨建築）之個案為憑，謂經核准案件31件中有9 件，比例高達29.03 ％，接近1/3 ，非少數，並以臺北市建築管理工程處（下稱北市建管處）108 年3 月4 日北市都建照字第1076065826 號函文為證。然查：
　　⑴北市建管處前開函文敘及：91年7 月18日系爭要點發布後，特定專用區內申請建築執照（下稱建照）共計有31件，其中8 件（應為9 件，此部分為誤繕，詳後述）基地面積未達900 平方公尺，檢附清冊1 份供參。…建築基地面積未達上開標準，仍核准建照一節，係依系爭要點第5  點第3 項、第7 點，經北市都審會審議通過，北市建管處據審議通過内容核發建照等節（見本院卷三第255 至256  頁），及臺北市政府都市發展局（下稱北市都發局）108  年3 月14日北市都設字第000000000號就系爭要點乙節函覆：系爭要點中都市計畫之最小建築基地規模規定為原則性規定，都市計畫授權都審會就基地規模審議，依個案狀況決議可否開發，前開規定係希冀計畫區内開發案能整合基地至一定規模以上，避免小基地零星開發，惟基地周邊皆已開發完成，或有未開發完成之擬合併地，得由開發單位模擬基地與鄰（誤繕為臨）地開發後之量體關係，確認無影響鄰地開發權益及都市景觀，透過都審程序邀集鄰地所有權人參與討論並陳述意見，經北市都審會審議確認無併開發意願，及同意其開發計畫等節（見本院卷三第291 頁），均徵系爭要點規定之最小建築基地寬度、深度及面積等標準，係希望計畫區、系爭專用區內之基地開發案，應整合至相當規模，再行開發，避免小基地零星開發，故未達900 平方公尺建築基地面積之土地，若欲單獨建築開發，應存在前開情形，經北市都審會審議通過，並經北市建管處核發建照，始得興建開發，故小基地之零星開發案，是否得以單獨建築開發，得否獲北市都審會審議通過、北市建管處核發建照，實存在諸多變數，無法逕論該區內小基地單獨開發建築必定獲准或成功。
　　⑵證人徐家楹（北市建管處人員）證稱：系爭要點於91年7 月19日生效，伊不知道彼時規定900平方公尺之目的，前開北市建管處函文檢附之清單表格，係伊整理已獲核准建照之案子。就申請程序而言，申請建照雖向建管處申請，但特定專用區的案子要先經過都審，才可以申請建照，都審沒過，雖仍可掛號，但伊等不會核准，會駁回建照申請。至未達900 平方公尺者，可否獲准，是由都審會管理，建管處不管，建管處僅負責建照申請，不問有無達到900 平方公尺。特定專用區是看都市計劃訂立的，伊不知道有無未達900平方公尺者，都審沒通過、建照又遭駁回之情形，伊僅是管區承辦人，不負責核駁執照等語（見本院卷四第115 至117 頁），及證人張書維（北市都發局人員）證稱：系爭專用區以900 平方公尺管制之目的，係因敦化南北路是臺北市重要的景觀道路，希望建築開發案盡量大範圍、大面積，以大面積開發為原則，避免小面積開發，因小基地開發，將致建築造型均不同。但基地寬、深未達30公尺或是900 平方公尺以下，可經都審會審議通過，同意開發，但前提是確實無法與鄰地合併，或是鄰地已經建築開發完成，這些前提都需要申設單位備齊相關圖說，與鄰地協調確實無法合併開發，提至都審員會審議是否同意開發，但該等案件並不多，伊任職9 年多，迄今僅處理過2 件案件。故若不符條件（未達900 平方公尺者）即申請，應提至都審會討論審議，是否通過，應視前開兩前提，不具備相關資料，伊等會退件，根本不會送進委員會，要具備前提資料，伊等始會送到委員會討論。至於伊等就未達900 平方公尺就直接退件之案子，並沒有進行統計，但該等申請案很少，因為對建商而言，不好規劃，故建商通常都會整合到900 平方公尺，伊等也沒有遇過本來共有土地超過900 平方公尺，故意協議或裁判分割至未達900 平方公尺才來申請建照的案子，都審會委員共有23人，先前沒有任何委員有告知伊未達900 平方公尺之申請案，處理方式一定是如上開函文所述，而絕不變更等語（見本院卷四第117 至120 頁）。核之前開證言，未達900平方公尺之開發案，應經北市都審會審議通過，案件進入委員共計23人之都審會，都審會委員處理方式亦非單一，案件之審議將涉及具體個案基地情形、鄰地開發權益及都市景觀，審議結果除應考量開發單位所有權人提出意見，更應參酌鄰地所有權人之相互討論意見，審議情形及結論應無法事前完全預測，更徵此等申請得否成案或成功，變數甚大。
　　⑶觀以前開北市建管處函覆經都審會審議通過、該處准予核發建照之9 件中，清冊中編號第13、14號建照（即99建字第0216號建照，見本院卷三第257 頁），實為同一基地（臺北市○○段○○段000地號土地），由編號14之99建字第0216號建照記載「原有執照併案作廢：原建造執照：98建字第0261（即前開清單編號13）」等語即明（見本院卷四第29至30頁）。至前開清冊中編號22、25號建照，亦為同一基地（臺北市○○段○○段000 地號土地），由編號25之103 建字第0186號建照載及「原有執照併案繳回作廢：原建造執照：102 建字第0061（即編號22）」乙節可明（見本院卷四第31至32頁）。另清冊中編號15之99建字第0400號建照（100 使字第0266號使照），實係就80年間已興建完成既有建築物「增建」申請核發之建照，有該建照存根、該建物先前80年使字第139 號使照存根可憑（見本院卷四第183 至186 頁），此等建照既非屬建築基地未達900 平方公尺申請獲准「新建」之案例，即難與本件情形比附援引。則綜合前開各節，應論系爭專用區內實僅有6 件基地面積未達900 平方公尺而經都審會審議通過，經北市建管處核發新建建照之前例，據以計算此類案件申請新建建照核准比例應為21％（計算式：6/28），與上訴人所宣稱經審議通過、獲准建照比例高達將近1/3 ，大相逕庭，上訴人此節主張，應無可採。況而，未達前開標準之建築基地，得否通過都審會審議通過，將來變數甚大，已如前述，倘若確實無法通過審議、獲准建照，即致分得特定土地之共有人，無法單獨或與鄰地合併建築開發，而白費精華地段土地，此情除不利於該共有人，更有害於北市精華土地之利用，影響整體社會經濟效益，自當列入本件分割方案之重要考量因素，故上訴人以將來都審會審議通過非罕事，謂系爭土地分割不受系爭要點限制云云，應無可取。
　　⒎再者，系爭土地坐落臺北市大安區敦南辦公商圈，該商圈之形成與敦化南路、安和路、仁愛路附近之高級住宅密集有很大的關連，早期許多知名本土上市公司企業主居住於上開路段高級住宅，並吸引本地企業進駐，敦南頂級辦公商圈的形成，在頂級住宅光環加持下，越顯成熟。90年代中期，該商圈在遠企中心啟用後，更確定了高級辦公商圈地位。另該商圈道路景觀佳，能與民生敦北商圈競相吸引知名企業進駐。另該商圈鄰近區域發展成熟，公共設施齊備。主要道路均作棋盤式規劃，路寬多在30米以上，道路系統十分完善，而各主要道路沿線公車路網綿密，大眾運輸十分便捷。更有台北捷運系統多條路線通過，近有多處車站等情，有系爭估價報告書可憑（見本院卷六第362 至363 頁），顯見系爭土地位居北市精華區段之最，涉及龐大經濟利益，分割方案是否公允，除影響各共有人利益，更對該區發展影響甚鉅，而該土地臨近敦化南路二段部分，顯較其餘鄰近安和路二段、敦化南路二段171 巷及6  公尺寬巷道部分土地，更具價值，並為請求原物分割之共有人極欲爭取範圍，此觀附圖（即不論上訴人、富邦建設公司提出者）之原物分割方案即明。故縱以兩造應有部分比例，將系爭土地原物分割，即致特定、分得臨敦化南路二段部分土地之共有人，獲得之經濟上之利益，明顯優於分得其他原物之共有人，雙方對於原物分配方式，既未有共識，其等現既均無實際占用土地事實，難謂因利用土地有何情感上關聯，亦難謂應由哪一共有人分得前開區域土地，即為最公允之策，再者，本件共有人眾多，應有部分比例懸殊，原物分割將致土地細分，並因前開要點限制，恐致部分共有人即便分得土地，將來亦恐無法單獨建築使用如前述，本件以合併原物分割系爭土地，即難認最合於公平，或最大化共有人利益及經濟效用之方案。
　　⒏本院審酌系爭土地以原物分割，有前開要點限制，及共有人即便取得土地，亦恐無法單獨建築使用開發之高度風險，又除上訴人外，其他共有人均不同意分割後維持共有，認應採以變價分配方式為當，除可透過市場公開競標結果提高系爭土地價格，各共有人亦可藉由參與競標或優先承買權之行使，達到與原物分割方式取得土地所有權之相同結果，對全體共有人應屬公允。此外，再審酌當前土地利用現況（即175 地號等七筆土地係以合併使用做停車場經營），及信義不動產估價事務所，鑑價175 地號等七筆土地合併視為一宗土地總價（75億9,588 萬0,875 元）較各別單筆土地價值加總總價（60億5,275 萬5,473 元），合併利用土地價值漲幅將近25％如前述，認本件分割方案應以175 地號等七筆土地合併變價；而284 地號土地面積僅91平方公尺，為免土地細分，應以單獨變價分配為當，可兼顧各共有人最大利益、共有人間公平，並發揮系爭土地最大價值之最適分割方案。再者，系爭土地應有部分最大比例之仲彩公司（比例為8077/25000，見附表一），於本件若採原物分割方案，將可唯一獲得逾900平方公尺土地，無庸經前開都審會審議，即得單獨利用土地建築開發，仍表明本於求取全體共有人利益、公平原則、土地經濟效用，認應以前開合併變價分配方案為當（見本院卷八第116 頁），而宋燈山早於36年4 月5 日即登記為176 、180 地號土地共有人（見調字卷第22、53頁），係兩造共有人間最早取得系爭土地應有部分之人，雙方亦無爭執宋燈山稱系爭土地實原為宋氏家族所有乙節（見重上字卷二第366 頁），宋燈山雖現無占有使用土地事實，惟伊實係與系爭土地淵源最深之共有人，於本件亦表明願以前開合併變價分配方案，以各自應有部分比例分得價金，避免土地細分，最大化土地財產價值（見本院卷七第306 頁），故審以應有部分比例最大之共有人、與土地淵源最深之共有人之意見，及除上訴人以外之其他共有人，均肯認前開變價方割方案（見本院卷七第204 至205 頁），更徵上述「175 地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價分配」，係合於土地八成以上應有部分比例共有人之分割方案共識【除上訴人堅持原物分割方案外，其他82.76 ％比例之共有人（見附表一）均認同變價分配方案】之最適分割方案。
　　⒐至上訴人主張175 地號等七筆土地變價分配，應分為A 、B 兩標（A 標土地為176 、177 、179-3 、179-5 地號土地；B 標為175 、179 、180 地號土地），因前開兩宗土地各得單獨做為建築基地，潛在應買人標取任一土地，均可獨自興建開發，且可增加競標者參與競標云云（見本院卷七第339 頁）。然查，175 地號等七筆土地合併利用係最能發揮最大經濟效用之方式，已如前言，為免系爭專用區內土地細分或小基地零星開發，應以整合合併利用為上策，無就土地再細分數標變價之理，至上訴人所稱A 、B  兩標，就B 標土地並非方正，彎彎曲曲，寬窄不一，倘以該等方式變價，將致應買人後續開發使用土地不便，損及前開土地全部合併開發之整體經濟利益，並無可採。
　　⒑至上訴人請求本院向北市都發局調取系爭專用區內基地面積低於900 平方公尺，獲准同意開發計畫之都審會審議歷次會議記錄及審議結果函文，輔證其請求原物分割方案之可行性（見本院卷六第539 至541 頁）。然而，先前獲准之都審會會議記錄及審議結果函文等資料，僅為都審會先前核准前例，各別前例情形與本案有別，實難以比附援引，亦無法擔保本件原物分割後，取得未逾900平方公尺之共有人，必然可獲北市都審會審議通過、或北市建管處核發建照，而得單獨建築開發，上訴人此部分調查證據聲請，即難認必要。上訴人又請求向臺北富邦商業銀行股份有限公司（下稱臺北富邦銀行）調取土地登記謄本所示臺北富邦銀行100 年2 月14日最高限額抵押權擔保債權之貸款申請書、共同興建計畫文件（如合建契約）、放款備查卡、核貸條件（通知書）等資料，證明耀高、紀鴻、仲彩公司有共同開發計畫，得於原物分配後維持共有（見本院卷八第91至93頁）。然而，前開三公司就本案並非堅持請求原物分割方案，紀鴻、仲彩公司並多次表明請求變價分配系爭土地意思（見本院卷七第204 頁），上訴人主張其等間存在原物分配後維持共有意思，實與前開被上訴人本件答辯歧異，且縱令該等公司間確實存在其他債之關係，亦與本院認定本件裁判分割共有物最適分割方案之考量因素無涉，無再行調查前開證據必要，併予陳明。
八、綜上，耀高公司依民法第823 條第1 項規定，請求分割系爭土地，本院經審酌該土地目前使用現狀、多數應有部分比例共有人之意願、整體土地利用之最大經濟效益、全體共有人利益及公平、共有人主張分割方案之優劣等情，認應以175 地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價分配方式為適當，175 地號等七筆土地合併變價所得價金依附表二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」欄為分配；284 地號土地單獨變價所得價金依附表三「分配價金之比例」欄為分配。又按，法院併以原物分配、變賣、金錢補償為共有物之分割方法時，其判決有不可分割之關係，當事人對於第一審法院定分割方法之判決提起上訴時，第二審法院如認第一審法院所定分割方法有部分不當，即應將第一審判決全部廢棄改判，不得為一部維持一部廢棄之判決（最高法院108 年度台上字第812 號判決參照）。原判決所定合併變價分配方法不當，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰將原判決全部廢棄改判，改諭知如主文第二項所示。
九、又按因分割共有物而涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件兩造就分割系爭土地未達成協議而涉訟，而共有物分割意在消滅兩造間之共有關係，使各共有人單獨取得各自分得部分之使用權能，足認兩造均因系爭土地分割而蒙其利，故關於訴訟費用之負擔，應以兩造共有人應有部分比例分擔之，方不致失衡，爰諭知兩造訴訟費用負擔之比例如主文第三項所示。
十、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，附此敘明。
十一、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463 條、
　　第450 條、第80條之1 ，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　2 　　月　　24　　日
                  民事第十四庭
                      審判長法  官  蔡和憲 
                            法  官  周珮琦
                            法  官  湯千慧
　　　
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　2 　　月　　24　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  江怡萱

臺灣高等法院民事判決

107年度重上更一字第66號

上  訴  人  陳茹芯

            蘇翠琴

            吳美虹

            吳玉華



            柳春堂

            陳宛宜



            陳錦淑

上六人共同

訴訟代理人  楊金順律師

上六人共同

複  代理人  方志偉律師

上  訴  人  蔡建和

訴訟代理人  高明哲律師

            林菊芳律師

上八人共同

訴訟代理人  林樹旺律師

            林彣鴻律師

上八人共同

複  代理人  蔡玫眞律師

            葉蓉棻律師

被  上訴人  香港商耀高企業有限公司



法定代理人  廖永康

訴訟代理人  楊曉邦律師

            李錦樹律師

            黃永琛律師

複  代理人  孫誠偉律師

被  上訴人  富邦建設股份有限公司



法定代理人  薛昭信

訴訟代理人  賴盛星律師

複  代理人  程才芳律師

被  上訴人  香港商紀鴻有限公司



            香港商仲彩有限公司



上二人共同

法定代理人  簡嘉緯

上二人共同

訴訟代理人  莊秀銘律師

            呂宗燁律師

被  上訴人  宋燈山

訴訟代理人  楊鎮宇律師

受  告知人  元利建設企業股份有限公司



法定代理人  蔡建生

受  告知人  永豐商業銀行股份有限公司



法定代理人  陳嘉賢

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國104 年

12月11日臺灣臺北地方法院103 年度重訴字第916 號第一審判決

提起上訴，經最高法院第一次發回更審，本院於110 年1 月20日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決廢棄。

兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號之土地合併變價分割，

所得價金依附表二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」

欄為分配。兩造共有同段如附表三所示土地變價分割，所得價金

依附表三「分配價金之比例」欄為分配。

第一、二審及發回前第三審訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用

負擔之比例」欄負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

　　被上訴人富邦建設股份有限公司（下稱富邦建設公司）之法

    定代理人原為李震華，嗣變更為薛昭信，有公司變更登記表

    在卷（見本院卷一第171 至173 頁）；香港商紀鴻有限公司

    （下稱紀鴻公司）、香港商仲彩有限公司（下稱仲彩公司）

    之法定代理人原為鄭信明，嗣變更為簡嘉緯，有外國公司登

    記基本資料、變更登記表各2 份在卷（見本院卷八第13至19

    、27至31頁），並經該三公司法定代理人聲明承受訴訟（見

    本院卷一第163 至164 頁、卷八第9 至11、21至23頁），經

    核並無不合，應予准許，合先敘明。

貳、實體方面：

一、被上訴人香港商耀高企業有限公司（下稱耀高公司）主張：

    兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號土地八筆（下稱系

    爭土地。就175 、177 、179 、179-3 、179-5 、176 、18

    0 地號土地合稱為175 地號等七筆土地），應有部分詳如附

    表一所示。系爭土地鄰近臺北市大安區敦化南路，使用分區

    均屬「臺北市敦化南北路特定專用區（B 區）」（下稱系爭

    專用區），可作金融、辦公、住宅及必要零售業發展之建築

    用地，依法得合併分割，經濟價值甚高，且未定有不分割之

    契約或因使用目的而不能分割情形。因共有人眾多致未能達

    成分割協議，為促進系爭土地之經濟效用，爰依民法第823 

    條第1 項、第824 條規定，求為裁判分割系爭土地，准予原

    物分割予耀高公司，再由耀高公司補償其他共有人，如無法

    原物分割，則請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，28

    4 地號土地單獨變價分割。原審判決兩造共有系爭土地准予

    變價方式分割，所得價金依原判決附表一、二所示各共有人

    應有部分比例分配。上訴人不服，提起上訴。被上訴人耀高

    公司答辯聲明：上訴駁回。

二、上訴人抗辯略以：系爭土地總面積為3,613 平方公尺，無民

    法第823 條第1 項但書不能分割情形，雖有「臺北市敦化南

    北路特定專用區土地及建築物使用要點」（下稱系爭要點）

    規定，最小建築基地之寬度、深度需在30公尺以上，建築基

    地不得小於900 平方公尺之適用，惟該要點僅係就最小建築

    基地規模為原則性規範，例外情形仍准予開發，況可否建築

    開發與可否分割，應屬二事，該要點應非屬禁止分割法令，

    本件自應以原物分割，請求就175 地號等七筆土地合併分割

    ，分割方案如臺北市政府地政局土地開發總隊108 年4 月25

    日、6 月19日收文鑑定圖（即本判決附圖一至四）丙2 、戊

    2 、更㈠戊、更㈠丁（此順序即請求裁判分割方案之先後順序

    ），另284 地號土地單獨變價分配。上訴聲明：（一）原判

    決廢棄。（二）兩造共有175 地號等七筆土地原物合併分割

    ，分割方案先後順序為附圖丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁。28

    4 地號土地單獨變價分配。

三、富邦建設公司抗辯略以：系爭土地位於系爭專用區內，乃大

    安區僅剩少數大面積空地，若採上訴人主張之原物分割方案

    ，將造成土地細碎化，未充分考量土地合併分割，得作為建

    築基地之利用價值及經濟效用，損及其他共有人及土地最大

    效益，亦造成土地價值減損，並不適當，請求就175 地號等

    七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配。若採

    原物分割，則請求依108 年4 月26日陳報狀附件（本院卷四

    第173 頁）為分割（即附圖五之分割方案：卷四第173 頁）

    。答辯聲明：上訴駁回。

四、紀鴻公司、仲彩公司抗辯略以：仲彩公司為共有人中所有最

    高應有部分比例，換算後面積約1196.68869 平方公尺，若

    採原物分配，可單獨自行建築，然為顧及公平，主張就175 

    地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配

    ，反觀上訴人所有應有部分比例僅17.23 ％，換算後面積僅

    約638 平方公尺，不符上揭要點中最小建築面積限制，無法

    單獨建築，上訴人提出附圖一至四共計四種原物分割方案，

    富邦建設公司提出附圖五之原物分割方案，將致仲彩公司以

    外其他共有人分得土地面積，不符前開最小建築面積限制，

    況前開原物分割方案，均片面要求分配該地鄰近敦化南路最

    精華位置，對其餘共有人顯不合理，更不利於土地整體經濟

    效用，並無可採。答辯聲明：上訴駁回。

五、被上訴人宋燈山抗辯略以：系爭土地原屬宋燈山所屬宋氏家

    族所有，長達60餘年，宋燈山目前仍共有176、180 地號土

    地，其餘共有人均係向宋氏家族成員買受土地應有部分，宋

    燈山前曾邀請全體共有人協商共同開發系爭土地，但上訴人

    未予置理，僅提出對己有利，卻不利其他共有人之原物分配

    方式，除不符前開要點最小建築面積限制，更有失公平，故

    本件原物分割顯有困難，請求就175 地號等七筆土地合併變

    價分配，284 地號土地單獨變價分配，以保障弱勢之原地主

    ，避免宋燈山因財團間角力而受害。答辯聲明：上訴駁回。

六、兩造不爭執事項（見本院卷五第354 頁，另依卷證資料為部

    分文字之修正）：

（一）兩造分別共有系爭土地面積及應有部分比例，如附表一所

      示。

（二）175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號等六筆土

      地共有人相同；176 、180 地號土地另增加共有人宋燈山

      ，284 地號土地與175 地號等七筆土地間，隔有同地段18

      5 地號土地，未與175 地號等七筆土地相鄰。

（三）兩造同意就284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆

      土地合併分割。

（四）兩造就系爭土地並無禁止分割之約定。

（五）系爭土地目前作為停車場使用，地上無永久或固定之地上

      物。

七、耀高公司請求分割兩造共有之系爭土地，然上訴人等共有人

    間請求分割方案未盡一致，並以前詞置辯，茲就本件爭點及

    本院判斷析述如下：

（一）按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物

      。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者

      ，不在此限。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。

      分割之方法不能協議決定，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。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。民法第823 條第1 項、第824 條第1 、2 、

      5 、6 項分別定有明文。是以，不相鄰之數不動產，非共

      有人相同，即不得合併分割。經查，系爭土地為兩造共有

      ，依土地登記謄本記載使用分區為空白（見本院卷五第39

      1 至469 頁），性質上無不能分割情形，兩造間亦無不分

      割約定，又無法達成協議分割，耀高公司訴請分割共有物

      ，於法並無不合。惟175 地號等七筆土地依序相鄰，前開

      土地與284 地號土地間，隔有同段185 地號土地，未與17

      5地號等七筆土地相鄰，有地籍圖謄本、附圖資料可稽（

      見調字卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁），

      揆以前開說明，284 地號土地既未與175 地號等七筆土地

      相鄰，即無法合併系爭土地八筆為分割，兩造就此節亦同

      意284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆土地合併

      分割（見兩造不爭執事項㈢），合先敘明本件無法合併系

      爭土地八筆為分割。

（二）次按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，不受

      共有人主張之拘束，但須以其方法適當者為限。法院裁判

      分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係、使用情形，

      及各共有人分割後所得之利用價值、利用前景及分割後各

      部分之經濟價值是否相當而為適當之分配，始能謂為適當

      而公平（最高法院109 年度台上字第2143號判決參照）。

      又共有物之分割，除公平原則外，應依其性質，並斟酌其

      分割後之經濟效用，而為適當之分配。系爭土地屬建地，

      並位於商業區，其分割方法自應使各共有人分得之土地均

      得以建築，始能地盡其利發揮其經濟效用（最高法院84年

      度台上字第2927號判決參照）。

（三）系爭土地無法合併全部八筆土地為分割，本院認本件分割

      方案應以284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等七

      筆土地合併變價分配為當，析論如下：

    ⒈系爭土地中175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地

      號等共計六筆土地共有人均為上訴人8 人、耀高公司、富

      邦公司、紀鴻公司、仲彩公司等共計12人，另176 、180 

      地號等兩筆土地之共有人除上開共有人外，尚有宋燈山，

      合計共有人13人，有土地登記謄本在卷（見本院卷五第39

      1 至469 頁），並詳如附表一所示。除284地號土地外，

      其餘175 地號等七筆土地雖中間隔有部分畸零地或國有地

      （詳後述），然此七筆土地係依序相鄰，上訴人陳稱若以

      原物分割，同意175 地號等七筆土地合併原物分割，不同

      意變價分割，亦不同意前開七筆土地合併變價等語（見本

      院卷五第315 至316 、337 至343 、402 至404 頁），其

      餘共有人（耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、

      宋燈山）則表明，若非採取原物分割方案，同意就175 地

      號等七筆土地合併變價分配（見本院卷七第204 至205 頁

      ）。審以耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、宋

      燈山等就175 地號等七筆土地，應屬共有人部分相同之相

      鄰數不動產，其等就前開土地應有部分已過半數（其等就

      各筆土地之應有部分比例可見附表一、附表二，上訴人以

      外之其他共有人就175 地號等七筆土地應有部分比例合計

      達82.76 ％），合於民法第824 條第6 項所定相鄰土地合

      併分割要件，故耀高公司請求就175 地號等七筆土地合併

      分割，應屬有據。

    ⒉系爭土地共計八筆，夾處於臺北市敦化南路與安和路之間

      ，位於系爭專用區B 區內，175 、177 、179 、179-3 、

      179-5 地號土地原屬第3-2 種住宅區；176 、180 地號土

      地原屬第3-1 種、3-2 種住宅區；284 地號土地原屬第3-

      1 種住宅區，以提供金融、辦公、住宅及必要零售業發展

      為主之地區，容許使用組別依臺北市土地使用分區管制規

      則第三種商業區辦理，有系爭土地使用分區查詢結果資料

      、系爭要點在卷（見調字卷第75至82頁、第85頁背面、第

      86頁）。各筆土地地形及相鄰狀況，亦有臺北市政府地政

      局土地開發總隊108年9月27日北市地發控字第1087003024

      號函文檢附系爭土地分割方案及鑑定圖（即附圖）、地籍

      圖謄本各1 份可考（見本院卷五第169 至186-7 頁、調字

      卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁；本院105 

      年度重上字第270 號卷〈下稱重上字卷〉一第190 至199 、

      201 、218 至219 頁），觀諸單獨各筆土地或合併七筆土

      地，形狀均難謂方正，甚有同段179-1 、179-4 、179-2 

      、185 地號土地交雜其中，另系爭土地現況為臺北市敦化

      南路、安和路包夾之一塊空地（上無建物），目前由停車

      場業者與各共有人分別締約承租經營停車場使用，284 地

      號土地與其餘共有土地間隔有第185 地號國有土地，均為

      同一停車場，179-3 、177 、176 、175 地號土地臨敦化

      南路二段；180 地號土地臨安和路，284 地號土地未臨馬

      路，目前179-3 、179-5 、177 、176 、175 地號土地均

      為停車場，179-3 、179-5 地號土地於停車場入口處，鄰

      地之174 地號土地現為一大樓，有本院及原審勘驗筆錄、

      現場照片各1 份在卷（見本院卷五第7 頁、原審卷二第26

      至29頁），兩造於本院108 年5 月23日勘驗期日時均到場

      ，表明合意284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等

      七筆土地同意合併分割，但主張分割方法有異，有原物分

      割、變價分配、差額找補等三種方式（見本院卷五第7 頁

      ）。綜以上開地籍圖、附圖、現場照片等資料，及本院勘

      驗土地現況，可知系爭土地八筆中，面積最大者為180 地

      號土地1,669 平方公尺；最小者為179-5 地號土地僅6 平

      方公尺，面積小於100 平方公尺之土地有五筆（177 、17

      9 、179-3 、179-5 、284 地號土地）、100 至1,000 平

      方公尺之土地有一筆（175 地號土地，457 平方公尺）、

      逾1,000 平方公尺者有兩筆（176 、180 地號土地，分別

      為1,346 、1,669 平方公尺），各筆土地面積差異甚大，

      多數土地面積小於100 平方公尺，若將各別單筆土地細分

      ，應恐無法充分發揮土地利用綜效。而目前系爭土地上無

      任何建物，均為空地，土地間雖交雜前開畸零地或國有地

      ，但共有人係各自出租與同一停車場業者，以停車場營利

      使用，亦徵現行使用現狀為低度利用，難認已充分發揮該

      地最大經濟效用，惟縱於此等現況下，共有人之選擇，亦

      係透過各自出租與同一停車場業者，八筆土地係以合併利

      用方式行之。

    ⒊另就系爭土地之價額，原審前囑託宏大不動產估價師聯合

      事務所鑑價，該所鑑價104 年1 月28日時點之土地價格，

      鑑估系爭土地八筆總價為66億7,197萬8,720元（見外放之

      該事務所估價報告書第1 頁），惟兩造於原審均認為鑑價

      結果低於行情，耀高、紀鴻、仲彩公司甚表明鑑價結果以

      每坪600 餘萬元論之，價格過低，願以每坪1,000 萬元價

      格向其他共有人購地（見原審卷一第274 頁背面），可見

      系爭土地位於臺北市敦化南北路特定專用區，堪謂為精華

      區之最，地坪天價，共有人雖現無占用土地利用，惟應有

      慮及合併使用綜效之共識，各自將自身應有部分出租與同

      一停車場業者經營使用，顯見土地之合併使用確實對全體

      共有人最有利，且可發揮該土地位居精華地段之最大效益

      。此外，175 地號等七筆土地與284 地號土地不得合併分

      割，已如前述，兩造於前開勘驗期日，亦同意284 地號土

      地單獨變價，其餘土地合併分割乙節（見本院卷五第7 至

      8 頁），本院再囑託信義不動產估價師聯合事務所（下稱

      信義不動產估價事務所），鑑價確認175 地號等七筆土地

      各別價值加總及合併七筆土地視為一宗土地總價之差異，

      該所鑑價109 年4 月10日時點市價，175 地號等七筆土地

      分割各別價值之加總總價為60億5,275 萬5,473 元〈見外

      放之該所不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）第8 

      至9 頁、本院卷六第330 至331 頁），然合併視為一宗土

      地總價為75億9,588 萬0,875 元，合併利用之土地價值漲

      幅將近25％【計算式：(7,595,880,875-6,052,755,473）/

      6,052,755,473）100％＝25％】，顯見175 地號等七筆土地

      之利用不應細分，應合併利用，始能發揮土地最大價值。

    ⒋上訴人雖質疑系爭估價報告書有刻意壓低分割前各宗基地

      價值及其所提出原物分割方案價值，以鞏固175 地號等七

      筆土地視為一宗基地（即變價分割方案）價值高於原物分

      割方案價值之嫌，認系爭估價報告書未考量中央裡地影響

      因素，又該報告未附理由逕將前開七筆土地分為四個組合

      ，估價條件與事實不符，刻意拉高特定組合之容積率，未

      以「每筆地號」獨立估價，無法客觀評估各筆土地分割前

      價值、各共有人之權利價值及各宗基地加總之總價值，並

      請求補充鑑定175 地號等七筆土地、同段189 、189-2 、

      189-3 、189-5 、179-1 、179-2 、179-4 地號等七筆土

      地合併開發土地價格云云（見本院卷六第470 至478  頁

      ）。但查，信義不動產估價事務所以109 年10月20日信估

      字第00000000號針對前開質疑，函覆說明系爭估價報告書

      就系爭土地間中央裡地（即179-1 、179-2 、179-4 地號

      土地）之影響，僅對「地形」條件為考量，蓋因107 年12

      月發布臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機

      制，土地本身若非畸零地，即無須辦理調處，已充分簡化

      相關之作業程序。而系爭估價報告書就分割後或分宗後土

      地總值與合併整宗土地總值之認定，已考量分割後或分宗

      時，土地恐有面寬不足，容積率無法充分利用，又有參酌

      開發規模、地形、景觀等各種影響土地價格因素，故評估

      整宗基地價格遠高於各種分割分案或分宗，經檢視應屬合

      理。而系爭土地可否排除中央裡地單獨開發部分，因前開

      臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機制，本

      身若非畸零地，即無須辦理調處，惟能否開發，仍關乎主

      管機關認定為準，若單獨開發，對地下室開挖效率應有相

      當影響。而畸零地影響目前已降低，系爭土地位處敦化商

      圈中心，屬於臺北市最高房價區塊之一，標的面林蔭樹海

      ，總開發面積逾千坪，此類土地相當稀少，倘若以整宗基

      地出售，中央零碎土地對於整宗基地價值影響甚微。至該

      報告書係因應七筆土地所有權人部分不同，以「相同所有

      權人」相連土地視為一宗，將土地分為四宗，作為「各種

      分割方案找補之依據」，此情於之前現場勘查時（109年6

      月20日），已與到場兩造相關權利人等充分溝通，彼時無

      人有反對意見，此等估價方式，並無違反不動產估價技術

      規則，又現場勘查後，該事務所有將此條件書面提出與兩

      造，亦無人回覆意見，上訴人若欲再請求「每筆土地」估

      價，作為「各種分割方案找補之依據」，該事務所亦可另

      行報價、重新評估。系爭土地位處敦南商圈，為臺北市中

      心精華地區，相類似之土地成交稀少，該報告書挑選比較

      標的，已考量價格、情況、區域與個別因素差異，並行適

      度調整修正，因容積率調整幅度較大，亦有補充說明，期

      日因素等亦有備註說明，合於不動產估價技術規則等節（

      見本院卷六第579 、581 頁）。本院綜核前開信義不動產

      估價事務所就上訴人質疑報告書之各節函覆意見，可知系

      爭報告書之各項估價作為及鑑估意見，確已將上揭中央裡

      地納入考量，始行前開影響評估，上訴人並未具體說明有

      何違反不動產估價技術規則情形，該事務所就採行之估價

      方式及各分割方案找補依據，亦早於會同兩造現場勘查時

      ，表明欲採行之鑑估方式，雙方既當場無異議，現勘後，

      上訴人復無後續質疑意思，應認該事務所就鑑估過程及欲

      採行之鑑估方式，已與兩造事前充分溝通確認而為，公正

      客觀，並殷實評估合併前後及各種分割分案價格，應認公

      允可信。故上訴人遲至該事務所製發系爭估價報告書到院

      ，因鑑估結論未符期待，以前開各節質疑系爭估價報告書

      可信性，均無可取。

    ⒌再者，系爭土地位於系爭專用區內，依系爭要點第3 條第2

       項，以供金融、辦公、住宅及必要零售業發展為主，同

      要點第5 條第3 項第1 款規定「建築物管制：本計畫區內

      最小建築基地之寬度及深度規定在30公尺以上為原則，建

      築基地以不小於900 平方公尺為原則，但經臺北市都市設

      計及土地使用開發許可審議委員會（下稱都審會）審議通

      過者，不在此限。」等節（見調字卷第88頁背面），及臺

      北市政府都市發展局106 年2 月24日北市都設字第106314

      55900 號函文就系爭土地八筆得否各別單獨興建乙節，函

      覆各該地號土地應合於前開規定始得申請建築開發（見重

      上字卷二第214 頁），並酌以兩造共有系爭土地應有部分

      面積總和，若採原物分割與共有人全體，僅仲彩公司分得

      面積逾前開900 平方公尺，其餘共有人分得共有物面積均

      未逾前開規定之最小建築基地面積限制（見附表一「各共

      有人應有部分面積總和」欄所示），而無法單獨建築開發

      ，分割後各筆土地寬度、深度，亦無法全部達到前開30公

      尺以上標準。而兩造就原物分割方案，除上訴人表明願繼

      續維持共有外，其餘共有人均主張單獨所有，不願繼續維

      持共有（見重上字卷二第16至該頁背面、第39頁背面、第

      365 頁背面），則上訴人、富邦建設公司就175 地號等七

      筆土地提出之原物合併分割方案，不論依上訴人先後排序

      之附圖一至四之丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁等方割方案，

      或富邦建設公司主張附圖五之卷4 第173 頁之分割方案（

      見附圖），均僅有仲彩公司一人可分得逾900 平方公尺土

      地，不問共有人可否分得原物（附圖一至三之丙2 、戊2 

      、更㈠戊等分割方案中，富邦建設公司無法分得土地； 附

      圖四之更㈠丁、附圖五之卷4 第173 頁之分割方案全部共

      有人均可分得土地），各筆土地並非全部方正，更有部分

      共有人分得土地寬度或深度未達前開30公尺以上標準，可

      見依附圖所示五種原物分割方案，除造成精華地段土地細

      分外，更致共有人在分割後，無法各自單獨開發利用土地

      窘境，並非對全體共有人最大利益，或對系爭土地發揮地

      盡其利、最大經濟綜效之最佳分割方案。

    ⒍上訴人雖主張系爭土地應以原物分配為原則，原物分割後

      ，將來可透過都審會審議通過，而不受上開最小建築基地

      限制云云（見本院卷七第312 至316 、327 、379 頁），

      雖以系爭專用區內例外獲准基地興建（即未達900  平方

      公尺土地，仍經都審會准予單獨建築）之個案為憑，謂經

      核准案件31件中有9 件，比例高達29.03 ％，接近1/3 ，

      非少數，並以臺北市建築管理工程處（下稱北市建管處）

      108 年3 月4 日北市都建照字第1076065826 號函文為證

      。然查：

　　⑴北市建管處前開函文敘及：91年7 月18日系爭要點發布後

      ，特定專用區內申請建築執照（下稱建照）共計有31件，

      其中8 件（應為9 件，此部分為誤繕，詳後述）基地面積

      未達900 平方公尺，檢附清冊1 份供參。…建築基地面積

      未達上開標準，仍核准建照一節，係依系爭要點第5  點

      第3 項、第7 點，經北市都審會審議通過，北市建管處據

      審議通過内容核發建照等節（見本院卷三第255 至256  

      頁），及臺北市政府都市發展局（下稱北市都發局）108 

       年3 月14日北市都設字第000000000號就系爭要點乙節函

      覆：系爭要點中都市計畫之最小建築基地規模規定為原則

      性規定，都市計畫授權都審會就基地規模審議，依個案狀

      況決議可否開發，前開規定係希冀計畫區内開發案能整合

      基地至一定規模以上，避免小基地零星開發，惟基地周邊

      皆已開發完成，或有未開發完成之擬合併地，得由開發單

      位模擬基地與鄰（誤繕為臨）地開發後之量體關係，確認

      無影響鄰地開發權益及都市景觀，透過都審程序邀集鄰地

      所有權人參與討論並陳述意見，經北市都審會審議確認無

      併開發意願，及同意其開發計畫等節（見本院卷三第291 

      頁），均徵系爭要點規定之最小建築基地寬度、深度及面

      積等標準，係希望計畫區、系爭專用區內之基地開發案，

      應整合至相當規模，再行開發，避免小基地零星開發，故

      未達900 平方公尺建築基地面積之土地，若欲單獨建築開

      發，應存在前開情形，經北市都審會審議通過，並經北市

      建管處核發建照，始得興建開發，故小基地之零星開發案

      ，是否得以單獨建築開發，得否獲北市都審會審議通過、

      北市建管處核發建照，實存在諸多變數，無法逕論該區內

      小基地單獨開發建築必定獲准或成功。

　　⑵證人徐家楹（北市建管處人員）證稱：系爭要點於91年7 

      月19日生效，伊不知道彼時規定900平方公尺之目的，前

      開北市建管處函文檢附之清單表格，係伊整理已獲核准建

      照之案子。就申請程序而言，申請建照雖向建管處申請，

      但特定專用區的案子要先經過都審，才可以申請建照，都

      審沒過，雖仍可掛號，但伊等不會核准，會駁回建照申請

      。至未達900 平方公尺者，可否獲准，是由都審會管理，

      建管處不管，建管處僅負責建照申請，不問有無達到900 

      平方公尺。特定專用區是看都市計劃訂立的，伊不知道有

      無未達900平方公尺者，都審沒通過、建照又遭駁回之情

      形，伊僅是管區承辦人，不負責核駁執照等語（見本院卷

      四第115 至117 頁），及證人張書維（北市都發局人員）

      證稱：系爭專用區以900 平方公尺管制之目的，係因敦化

      南北路是臺北市重要的景觀道路，希望建築開發案盡量大

      範圍、大面積，以大面積開發為原則，避免小面積開發，

      因小基地開發，將致建築造型均不同。但基地寬、深未達

      30公尺或是900 平方公尺以下，可經都審會審議通過，同

      意開發，但前提是確實無法與鄰地合併，或是鄰地已經建

      築開發完成，這些前提都需要申設單位備齊相關圖說，與

      鄰地協調確實無法合併開發，提至都審員會審議是否同意

      開發，但該等案件並不多，伊任職9 年多，迄今僅處理過

      2 件案件。故若不符條件（未達900 平方公尺者）即申請

      ，應提至都審會討論審議，是否通過，應視前開兩前提，

      不具備相關資料，伊等會退件，根本不會送進委員會，要

      具備前提資料，伊等始會送到委員會討論。至於伊等就未

      達900 平方公尺就直接退件之案子，並沒有進行統計，但

      該等申請案很少，因為對建商而言，不好規劃，故建商通

      常都會整合到900 平方公尺，伊等也沒有遇過本來共有土

      地超過900 平方公尺，故意協議或裁判分割至未達900 平

      方公尺才來申請建照的案子，都審會委員共有23人，先前

      沒有任何委員有告知伊未達900 平方公尺之申請案，處理

      方式一定是如上開函文所述，而絕不變更等語（見本院卷

      四第117 至120 頁）。核之前開證言，未達900平方公尺

      之開發案，應經北市都審會審議通過，案件進入委員共計

      23人之都審會，都審會委員處理方式亦非單一，案件之審

      議將涉及具體個案基地情形、鄰地開發權益及都市景觀，

      審議結果除應考量開發單位所有權人提出意見，更應參酌

      鄰地所有權人之相互討論意見，審議情形及結論應無法事

      前完全預測，更徵此等申請得否成案或成功，變數甚大。

　　⑶觀以前開北市建管處函覆經都審會審議通過、該處准予核

      發建照之9 件中，清冊中編號第13、14號建照（即99建字

      第0216號建照，見本院卷三第257 頁），實為同一基地（

      臺北市○○段○○段000地號土地），由編號14之99建字第021

      6號建照記載「原有執照併案作廢：原建造執照：98建字

      第0261（即前開清單編號13）」等語即明（見本院卷四第

      29至30頁）。至前開清冊中編號22、25號建照，亦為同一

      基地（臺北市○○段○○段000 地號土地），由編號25之103 

      建字第0186號建照載及「原有執照併案繳回作廢：原建造

      執照：102 建字第0061（即編號22）」乙節可明（見本院

      卷四第31至32頁）。另清冊中編號15之99建字第0400號建

      照（100 使字第0266號使照），實係就80年間已興建完成

      既有建築物「增建」申請核發之建照，有該建照存根、該

      建物先前80年使字第139 號使照存根可憑（見本院卷四第

      183 至186 頁），此等建照既非屬建築基地未達900 平方

      公尺申請獲准「新建」之案例，即難與本件情形比附援引

      。則綜合前開各節，應論系爭專用區內實僅有6 件基地面

      積未達900 平方公尺而經都審會審議通過，經北市建管處

      核發新建建照之前例，據以計算此類案件申請新建建照核

      准比例應為21％（計算式：6/28），與上訴人所宣稱經審

      議通過、獲准建照比例高達將近1/3 ，大相逕庭，上訴人

      此節主張，應無可採。況而，未達前開標準之建築基地，

      得否通過都審會審議通過，將來變數甚大，已如前述，倘

      若確實無法通過審議、獲准建照，即致分得特定土地之共

      有人，無法單獨或與鄰地合併建築開發，而白費精華地段

      土地，此情除不利於該共有人，更有害於北市精華土地之

      利用，影響整體社會經濟效益，自當列入本件分割方案之

      重要考量因素，故上訴人以將來都審會審議通過非罕事，

      謂系爭土地分割不受系爭要點限制云云，應無可取。

　　⒎再者，系爭土地坐落臺北市大安區敦南辦公商圈，該商圈

      之形成與敦化南路、安和路、仁愛路附近之高級住宅密集

      有很大的關連，早期許多知名本土上市公司企業主居住於

      上開路段高級住宅，並吸引本地企業進駐，敦南頂級辦公

      商圈的形成，在頂級住宅光環加持下，越顯成熟。90年代

      中期，該商圈在遠企中心啟用後，更確定了高級辦公商圈

      地位。另該商圈道路景觀佳，能與民生敦北商圈競相吸引

      知名企業進駐。另該商圈鄰近區域發展成熟，公共設施齊

      備。主要道路均作棋盤式規劃，路寬多在30米以上，道路

      系統十分完善，而各主要道路沿線公車路網綿密，大眾運

      輸十分便捷。更有台北捷運系統多條路線通過，近有多處

      車站等情，有系爭估價報告書可憑（見本院卷六第362 至

      363 頁），顯見系爭土地位居北市精華區段之最，涉及龐

      大經濟利益，分割方案是否公允，除影響各共有人利益，

      更對該區發展影響甚鉅，而該土地臨近敦化南路二段部分

      ，顯較其餘鄰近安和路二段、敦化南路二段171 巷及6  

      公尺寬巷道部分土地，更具價值，並為請求原物分割之共

      有人極欲爭取範圍，此觀附圖（即不論上訴人、富邦建設

      公司提出者）之原物分割方案即明。故縱以兩造應有部分

      比例，將系爭土地原物分割，即致特定、分得臨敦化南路

      二段部分土地之共有人，獲得之經濟上之利益，明顯優於

      分得其他原物之共有人，雙方對於原物分配方式，既未有

      共識，其等現既均無實際占用土地事實，難謂因利用土地

      有何情感上關聯，亦難謂應由哪一共有人分得前開區域土

      地，即為最公允之策，再者，本件共有人眾多，應有部分

      比例懸殊，原物分割將致土地細分，並因前開要點限制，

      恐致部分共有人即便分得土地，將來亦恐無法單獨建築使

      用如前述，本件以合併原物分割系爭土地，即難認最合於

      公平，或最大化共有人利益及經濟效用之方案。

　　⒏本院審酌系爭土地以原物分割，有前開要點限制，及共有

      人即便取得土地，亦恐無法單獨建築使用開發之高度風險

      ，又除上訴人外，其他共有人均不同意分割後維持共有，

      認應採以變價分配方式為當，除可透過市場公開競標結果

      提高系爭土地價格，各共有人亦可藉由參與競標或優先承

      買權之行使，達到與原物分割方式取得土地所有權之相同

      結果，對全體共有人應屬公允。此外，再審酌當前土地利

      用現況（即175 地號等七筆土地係以合併使用做停車場經

      營），及信義不動產估價事務所，鑑價175 地號等七筆土

      地合併視為一宗土地總價（75億9,588 萬0,875 元）較各

      別單筆土地價值加總總價（60億5,275 萬5,473 元），合

      併利用土地價值漲幅將近25％如前述，認本件分割方案應

      以175 地號等七筆土地合併變價；而284 地號土地面積僅

      91平方公尺，為免土地細分，應以單獨變價分配為當，可

      兼顧各共有人最大利益、共有人間公平，並發揮系爭土地

      最大價值之最適分割方案。再者，系爭土地應有部分最大

      比例之仲彩公司（比例為8077/25000，見附表一），於本

      件若採原物分割方案，將可唯一獲得逾900平方公尺土地

      ，無庸經前開都審會審議，即得單獨利用土地建築開發，

      仍表明本於求取全體共有人利益、公平原則、土地經濟效

      用，認應以前開合併變價分配方案為當（見本院卷八第11

      6 頁），而宋燈山早於36年4 月5 日即登記為176 、180 

      地號土地共有人（見調字卷第22、53頁），係兩造共有人

      間最早取得系爭土地應有部分之人，雙方亦無爭執宋燈山

      稱系爭土地實原為宋氏家族所有乙節（見重上字卷二第36

      6 頁），宋燈山雖現無占有使用土地事實，惟伊實係與系

      爭土地淵源最深之共有人，於本件亦表明願以前開合併變

      價分配方案，以各自應有部分比例分得價金，避免土地細

      分，最大化土地財產價值（見本院卷七第306 頁），故審

      以應有部分比例最大之共有人、與土地淵源最深之共有人

      之意見，及除上訴人以外之其他共有人，均肯認前開變價

      方割方案（見本院卷七第204 至205 頁），更徵上述「17

      5 地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價

      分配」，係合於土地八成以上應有部分比例共有人之分割

      方案共識【除上訴人堅持原物分割方案外，其他82.76 ％

      比例之共有人（見附表一）均認同變價分配方案】之最適

      分割方案。

　　⒐至上訴人主張175 地號等七筆土地變價分配，應分為A 、B

       兩標（A 標土地為176 、177 、179-3 、179-5 地號土

      地；B 標為175 、179 、180 地號土地），因前開兩宗土

      地各得單獨做為建築基地，潛在應買人標取任一土地，均

      可獨自興建開發，且可增加競標者參與競標云云（見本院

      卷七第339 頁）。然查，175 地號等七筆土地合併利用係

      最能發揮最大經濟效用之方式，已如前言，為免系爭專用

      區內土地細分或小基地零星開發，應以整合合併利用為上

      策，無就土地再細分數標變價之理，至上訴人所稱A 、B 

       兩標，就B 標土地並非方正，彎彎曲曲，寬窄不一，倘

      以該等方式變價，將致應買人後續開發使用土地不便，損

      及前開土地全部合併開發之整體經濟利益，並無可採。

　　⒑至上訴人請求本院向北市都發局調取系爭專用區內基地面

      積低於900 平方公尺，獲准同意開發計畫之都審會審議歷

      次會議記錄及審議結果函文，輔證其請求原物分割方案之

      可行性（見本院卷六第539 至541 頁）。然而，先前獲准

      之都審會會議記錄及審議結果函文等資料，僅為都審會先

      前核准前例，各別前例情形與本案有別，實難以比附援引

      ，亦無法擔保本件原物分割後，取得未逾900平方公尺之

      共有人，必然可獲北市都審會審議通過、或北市建管處核

      發建照，而得單獨建築開發，上訴人此部分調查證據聲請

      ，即難認必要。上訴人又請求向臺北富邦商業銀行股份有

      限公司（下稱臺北富邦銀行）調取土地登記謄本所示臺北

      富邦銀行100 年2 月14日最高限額抵押權擔保債權之貸款

      申請書、共同興建計畫文件（如合建契約）、放款備查卡

      、核貸條件（通知書）等資料，證明耀高、紀鴻、仲彩公

      司有共同開發計畫，得於原物分配後維持共有（見本院卷

      八第91至93頁）。然而，前開三公司就本案並非堅持請求

      原物分割方案，紀鴻、仲彩公司並多次表明請求變價分配

      系爭土地意思（見本院卷七第204 頁），上訴人主張其等

      間存在原物分配後維持共有意思，實與前開被上訴人本件

      答辯歧異，且縱令該等公司間確實存在其他債之關係，亦

      與本院認定本件裁判分割共有物最適分割方案之考量因素

      無涉，無再行調查前開證據必要，併予陳明。

八、綜上，耀高公司依民法第823 條第1 項規定，請求分割系爭

    土地，本院經審酌該土地目前使用現狀、多數應有部分比例

    共有人之意願、整體土地利用之最大經濟效益、全體共有人

    利益及公平、共有人主張分割方案之優劣等情，認應以175 

    地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價分配

    方式為適當，175 地號等七筆土地合併變價所得價金依附表

    二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」欄為分配；

    284 地號土地單獨變價所得價金依附表三「分配價金之比例

    」欄為分配。又按，法院併以原物分配、變賣、金錢補償為

    共有物之分割方法時，其判決有不可分割之關係，當事人對

    於第一審法院定分割方法之判決提起上訴時，第二審法院如

    認第一審法院所定分割方法有部分不當，即應將第一審判決

    全部廢棄改判，不得為一部維持一部廢棄之判決（最高法院

    108 年度台上字第812 號判決參照）。原判決所定合併變價

    分配方法不當，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，

    為有理由，爰將原判決全部廢棄改判，改諭知如主文第二項

    所示。

九、又按因分割共有物而涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失

    公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民

    事訴訟法第80條之1 定有明文。本件兩造就分割系爭土地未

    達成協議而涉訟，而共有物分割意在消滅兩造間之共有關係

    ，使各共有人單獨取得各自分得部分之使用權能，足認兩造

    均因系爭土地分割而蒙其利，故關於訴訟費用之負擔，應以

    兩造共有人應有部分比例分擔之，方不致失衡，爰諭知兩造

    訴訟費用負擔之比例如主文第三項所示。

十、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核

    與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，附此敘明。

十一、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463 條、

　　第450 條、第80條之1 ，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　2 　　月　　24　　日

                  民事第十四庭

                      審判長法  官  蔡和憲 

                            法  官  周珮琦

                            法  官  湯千慧

　　　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　2 　　月　　24　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  江怡萱




臺灣高等法院民事判決

107年度重上更一字第66號

上  訴  人  陳茹芯

            蘇翠琴

            吳美虹

            吳玉華



            柳春堂

            陳宛宜



            陳錦淑

上六人共同

訴訟代理人  楊金順律師

上六人共同

複  代理人  方志偉律師

上  訴  人  蔡建和

訴訟代理人  高明哲律師

            林菊芳律師

上八人共同

訴訟代理人  林樹旺律師

            林彣鴻律師

上八人共同

複  代理人  蔡玫眞律師

            葉蓉棻律師

被  上訴人  香港商耀高企業有限公司



法定代理人  廖永康

訴訟代理人  楊曉邦律師

            李錦樹律師

            黃永琛律師

複  代理人  孫誠偉律師

被  上訴人  富邦建設股份有限公司



法定代理人  薛昭信

訴訟代理人  賴盛星律師

複  代理人  程才芳律師

被  上訴人  香港商紀鴻有限公司



            香港商仲彩有限公司



上二人共同

法定代理人  簡嘉緯

上二人共同

訴訟代理人  莊秀銘律師

            呂宗燁律師

被  上訴人  宋燈山

訴訟代理人  楊鎮宇律師

受  告知人  元利建設企業股份有限公司



法定代理人  蔡建生

受  告知人  永豐商業銀行股份有限公司



法定代理人  陳嘉賢

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國104 年12月11日臺灣臺北地方法院103 年度重訴字第916 號第一審判決提起上訴，經最高法院第一次發回更審，本院於110 年1 月20日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決廢棄。

兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號之土地合併變價分割，所得價金依附表二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」欄為分配。兩造共有同段如附表三所示土地變價分割，所得價金依附表三「分配價金之比例」欄為分配。

第一、二審及發回前第三審訴訟費用由兩造依附表一「訴訟費用負擔之比例」欄負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

　　被上訴人富邦建設股份有限公司（下稱富邦建設公司）之法定代理人原為李震華，嗣變更為薛昭信，有公司變更登記表在卷（見本院卷一第171 至173 頁）；香港商紀鴻有限公司（下稱紀鴻公司）、香港商仲彩有限公司（下稱仲彩公司）之法定代理人原為鄭信明，嗣變更為簡嘉緯，有外國公司登記基本資料、變更登記表各2 份在卷（見本院卷八第13至19、27至31頁），並經該三公司法定代理人聲明承受訴訟（見本院卷一第163 至164 頁、卷八第9 至11、21至23頁），經核並無不合，應予准許，合先敘明。

貳、實體方面：

一、被上訴人香港商耀高企業有限公司（下稱耀高公司）主張：兩造共有臺北市○○區○○段○○段○○○○○○地號土地八筆（下稱系爭土地。就175 、177 、179 、179-3 、179-5 、176 、180 地號土地合稱為175 地號等七筆土地），應有部分詳如附表一所示。系爭土地鄰近臺北市大安區敦化南路，使用分區均屬「臺北市敦化南北路特定專用區（B 區）」（下稱系爭專用區），可作金融、辦公、住宅及必要零售業發展之建築用地，依法得合併分割，經濟價值甚高，且未定有不分割之契約或因使用目的而不能分割情形。因共有人眾多致未能達成分割協議，為促進系爭土地之經濟效用，爰依民法第823 條第1 項、第824 條規定，求為裁判分割系爭土地，准予原物分割予耀高公司，再由耀高公司補償其他共有人，如無法原物分割，則請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分割。原審判決兩造共有系爭土地准予變價方式分割，所得價金依原判決附表一、二所示各共有人應有部分比例分配。上訴人不服，提起上訴。被上訴人耀高公司答辯聲明：上訴駁回。

二、上訴人抗辯略以：系爭土地總面積為3,613 平方公尺，無民法第823 條第1 項但書不能分割情形，雖有「臺北市敦化南北路特定專用區土地及建築物使用要點」（下稱系爭要點）規定，最小建築基地之寬度、深度需在30公尺以上，建築基地不得小於900 平方公尺之適用，惟該要點僅係就最小建築基地規模為原則性規範，例外情形仍准予開發，況可否建築開發與可否分割，應屬二事，該要點應非屬禁止分割法令，本件自應以原物分割，請求就175 地號等七筆土地合併分割，分割方案如臺北市政府地政局土地開發總隊108 年4 月25日、6 月19日收文鑑定圖（即本判決附圖一至四）丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁（此順序即請求裁判分割方案之先後順序），另284 地號土地單獨變價分配。上訴聲明：（一）原判決廢棄。（二）兩造共有175 地號等七筆土地原物合併分割，分割方案先後順序為附圖丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁。284 地號土地單獨變價分配。

三、富邦建設公司抗辯略以：系爭土地位於系爭專用區內，乃大安區僅剩少數大面積空地，若採上訴人主張之原物分割方案，將造成土地細碎化，未充分考量土地合併分割，得作為建築基地之利用價值及經濟效用，損及其他共有人及土地最大效益，亦造成土地價值減損，並不適當，請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配。若採原物分割，則請求依108 年4 月26日陳報狀附件（本院卷四第173 頁）為分割（即附圖五之分割方案：卷四第173 頁）。答辯聲明：上訴駁回。

四、紀鴻公司、仲彩公司抗辯略以：仲彩公司為共有人中所有最高應有部分比例，換算後面積約1196.68869 平方公尺，若採原物分配，可單獨自行建築，然為顧及公平，主張就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配，反觀上訴人所有應有部分比例僅17.23 ％，換算後面積僅約638 平方公尺，不符上揭要點中最小建築面積限制，無法單獨建築，上訴人提出附圖一至四共計四種原物分割方案，富邦建設公司提出附圖五之原物分割方案，將致仲彩公司以外其他共有人分得土地面積，不符前開最小建築面積限制，況前開原物分割方案，均片面要求分配該地鄰近敦化南路最精華位置，對其餘共有人顯不合理，更不利於土地整體經濟效用，並無可採。答辯聲明：上訴駁回。

五、被上訴人宋燈山抗辯略以：系爭土地原屬宋燈山所屬宋氏家族所有，長達60餘年，宋燈山目前仍共有176、180 地號土地，其餘共有人均係向宋氏家族成員買受土地應有部分，宋燈山前曾邀請全體共有人協商共同開發系爭土地，但上訴人未予置理，僅提出對己有利，卻不利其他共有人之原物分配方式，除不符前開要點最小建築面積限制，更有失公平，故本件原物分割顯有困難，請求就175 地號等七筆土地合併變價分配，284 地號土地單獨變價分配，以保障弱勢之原地主，避免宋燈山因財團間角力而受害。答辯聲明：上訴駁回。

六、兩造不爭執事項（見本院卷五第354 頁，另依卷證資料為部分文字之修正）：

（一）兩造分別共有系爭土地面積及應有部分比例，如附表一所示。

（二）175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號等六筆土地共有人相同；176 、180 地號土地另增加共有人宋燈山，284 地號土地與175 地號等七筆土地間，隔有同地段185 地號土地，未與175 地號等七筆土地相鄰。

（三）兩造同意就284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆土地合併分割。

（四）兩造就系爭土地並無禁止分割之約定。

（五）系爭土地目前作為停車場使用，地上無永久或固定之地上物。

七、耀高公司請求分割兩造共有之系爭土地，然上訴人等共有人間請求分割方案未盡一致，並以前詞置辯，茲就本件爭點及本院判斷析述如下：

（一）按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。共有物之分割，依共有人協議之方法行之。分割之方法不能協議決定，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。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。民法第823 條第1 項、第824 條第1 、2 、5 、6 項分別定有明文。是以，不相鄰之數不動產，非共有人相同，即不得合併分割。經查，系爭土地為兩造共有，依土地登記謄本記載使用分區為空白（見本院卷五第391 至469 頁），性質上無不能分割情形，兩造間亦無不分割約定，又無法達成協議分割，耀高公司訴請分割共有物，於法並無不合。惟175 地號等七筆土地依序相鄰，前開土地與284 地號土地間，隔有同段185 地號土地，未與175地號等七筆土地相鄰，有地籍圖謄本、附圖資料可稽（見調字卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁），揆以前開說明，284 地號土地既未與175 地號等七筆土地相鄰，即無法合併系爭土地八筆為分割，兩造就此節亦同意284 地號土地單獨分割，不與175 地號等七筆土地合併分割（見兩造不爭執事項㈢），合先敘明本件無法合併系爭土地八筆為分割。

（二）次按，定共有物分割之方法，固可由法院自由裁量，不受共有人主張之拘束，但須以其方法適當者為限。法院裁判分割共有物，除應斟酌各共有人之利害關係、使用情形，及各共有人分割後所得之利用價值、利用前景及分割後各部分之經濟價值是否相當而為適當之分配，始能謂為適當而公平（最高法院109 年度台上字第2143號判決參照）。又共有物之分割，除公平原則外，應依其性質，並斟酌其分割後之經濟效用，而為適當之分配。系爭土地屬建地，並位於商業區，其分割方法自應使各共有人分得之土地均得以建築，始能地盡其利發揮其經濟效用（最高法院84年度台上字第2927號判決參照）。

（三）系爭土地無法合併全部八筆土地為分割，本院認本件分割方案應以284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等七筆土地合併變價分配為當，析論如下：

    ⒈系爭土地中175 、177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號等共計六筆土地共有人均為上訴人8 人、耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司等共計12人，另176 、180 地號等兩筆土地之共有人除上開共有人外，尚有宋燈山，合計共有人13人，有土地登記謄本在卷（見本院卷五第391 至469 頁），並詳如附表一所示。除284地號土地外，其餘175 地號等七筆土地雖中間隔有部分畸零地或國有地（詳後述），然此七筆土地係依序相鄰，上訴人陳稱若以原物分割，同意175 地號等七筆土地合併原物分割，不同意變價分割，亦不同意前開七筆土地合併變價等語（見本院卷五第315 至316 、337 至343 、402 至404 頁），其餘共有人（耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、宋燈山）則表明，若非採取原物分割方案，同意就175 地號等七筆土地合併變價分配（見本院卷七第204 至205 頁）。審以耀高公司、富邦公司、紀鴻公司、仲彩公司、宋燈山等就175 地號等七筆土地，應屬共有人部分相同之相鄰數不動產，其等就前開土地應有部分已過半數（其等就各筆土地之應有部分比例可見附表一、附表二，上訴人以外之其他共有人就175 地號等七筆土地應有部分比例合計達82.76 ％），合於民法第824 條第6 項所定相鄰土地合併分割要件，故耀高公司請求就175 地號等七筆土地合併分割，應屬有據。

    ⒉系爭土地共計八筆，夾處於臺北市敦化南路與安和路之間，位於系爭專用區B 區內，175 、177 、179 、179-3 、179-5 地號土地原屬第3-2 種住宅區；176 、180 地號土地原屬第3-1 種、3-2 種住宅區；284 地號土地原屬第3-1 種住宅區，以提供金融、辦公、住宅及必要零售業發展為主之地區，容許使用組別依臺北市土地使用分區管制規則第三種商業區辦理，有系爭土地使用分區查詢結果資料、系爭要點在卷（見調字卷第75至82頁、第85頁背面、第86頁）。各筆土地地形及相鄰狀況，亦有臺北市政府地政局土地開發總隊108年9月27日北市地發控字第1087003024號函文檢附系爭土地分割方案及鑑定圖（即附圖）、地籍圖謄本各1 份可考（見本院卷五第169 至186-7 頁、調字卷第15、21、27、33、39、45、51至52、58頁；本院105 年度重上字第270 號卷〈下稱重上字卷〉一第190 至199 、201 、218 至219 頁），觀諸單獨各筆土地或合併七筆土地，形狀均難謂方正，甚有同段179-1 、179-4 、179-2 、185 地號土地交雜其中，另系爭土地現況為臺北市敦化南路、安和路包夾之一塊空地（上無建物），目前由停車場業者與各共有人分別締約承租經營停車場使用，284 地號土地與其餘共有土地間隔有第185 地號國有土地，均為同一停車場，179-3 、177 、176 、175 地號土地臨敦化南路二段；180 地號土地臨安和路，284 地號土地未臨馬路，目前179-3 、179-5 、177 、176 、175 地號土地均為停車場，179-3 、179-5 地號土地於停車場入口處，鄰地之174 地號土地現為一大樓，有本院及原審勘驗筆錄、現場照片各1 份在卷（見本院卷五第7 頁、原審卷二第26至29頁），兩造於本院108 年5 月23日勘驗期日時均到場，表明合意284 地號土地單獨變價分配，其餘175 地號等七筆土地同意合併分割，但主張分割方法有異，有原物分割、變價分配、差額找補等三種方式（見本院卷五第7 頁）。綜以上開地籍圖、附圖、現場照片等資料，及本院勘驗土地現況，可知系爭土地八筆中，面積最大者為180 地號土地1,669 平方公尺；最小者為179-5 地號土地僅6 平方公尺，面積小於100 平方公尺之土地有五筆（177 、179 、179-3 、179-5 、284 地號土地）、100 至1,000 平方公尺之土地有一筆（175 地號土地，457 平方公尺）、逾1,000 平方公尺者有兩筆（176 、180 地號土地，分別為1,346 、1,669 平方公尺），各筆土地面積差異甚大，多數土地面積小於100 平方公尺，若將各別單筆土地細分，應恐無法充分發揮土地利用綜效。而目前系爭土地上無任何建物，均為空地，土地間雖交雜前開畸零地或國有地，但共有人係各自出租與同一停車場業者，以停車場營利使用，亦徵現行使用現狀為低度利用，難認已充分發揮該地最大經濟效用，惟縱於此等現況下，共有人之選擇，亦係透過各自出租與同一停車場業者，八筆土地係以合併利用方式行之。

    ⒊另就系爭土地之價額，原審前囑託宏大不動產估價師聯合事務所鑑價，該所鑑價104 年1 月28日時點之土地價格，鑑估系爭土地八筆總價為66億7,197萬8,720元（見外放之該事務所估價報告書第1 頁），惟兩造於原審均認為鑑價結果低於行情，耀高、紀鴻、仲彩公司甚表明鑑價結果以每坪600 餘萬元論之，價格過低，願以每坪1,000 萬元價格向其他共有人購地（見原審卷一第274 頁背面），可見系爭土地位於臺北市敦化南北路特定專用區，堪謂為精華區之最，地坪天價，共有人雖現無占用土地利用，惟應有慮及合併使用綜效之共識，各自將自身應有部分出租與同一停車場業者經營使用，顯見土地之合併使用確實對全體共有人最有利，且可發揮該土地位居精華地段之最大效益。此外，175 地號等七筆土地與284 地號土地不得合併分割，已如前述，兩造於前開勘驗期日，亦同意284 地號土地單獨變價，其餘土地合併分割乙節（見本院卷五第7 至8 頁），本院再囑託信義不動產估價師聯合事務所（下稱信義不動產估價事務所），鑑價確認175 地號等七筆土地各別價值加總及合併七筆土地視為一宗土地總價之差異，該所鑑價109 年4 月10日時點市價，175 地號等七筆土地分割各別價值之加總總價為60億5,275 萬5,473 元〈見外放之該所不動產估價報告書（下稱系爭估價報告書）第8 至9 頁、本院卷六第330 至331 頁），然合併視為一宗土地總價為75億9,588 萬0,875 元，合併利用之土地價值漲幅將近25％【計算式：(7,595,880,875-6,052,755,473）/6,052,755,473）100％＝25％】，顯見175 地號等七筆土地之利用不應細分，應合併利用，始能發揮土地最大價值。

    ⒋上訴人雖質疑系爭估價報告書有刻意壓低分割前各宗基地價值及其所提出原物分割方案價值，以鞏固175 地號等七筆土地視為一宗基地（即變價分割方案）價值高於原物分割方案價值之嫌，認系爭估價報告書未考量中央裡地影響因素，又該報告未附理由逕將前開七筆土地分為四個組合，估價條件與事實不符，刻意拉高特定組合之容積率，未以「每筆地號」獨立估價，無法客觀評估各筆土地分割前價值、各共有人之權利價值及各宗基地加總之總價值，並請求補充鑑定175 地號等七筆土地、同段189 、189-2 、189-3 、189-5 、179-1 、179-2 、179-4 地號等七筆土地合併開發土地價格云云（見本院卷六第470 至478  頁）。但查，信義不動產估價事務所以109 年10月20日信估字第00000000號針對前開質疑，函覆說明系爭估價報告書就系爭土地間中央裡地（即179-1 、179-2 、179-4 地號土地）之影響，僅對「地形」條件為考量，蓋因107 年12月發布臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機制，土地本身若非畸零地，即無須辦理調處，已充分簡化相關之作業程序。而系爭估價報告書就分割後或分宗後土地總值與合併整宗土地總值之認定，已考量分割後或分宗時，土地恐有面寬不足，容積率無法充分利用，又有參酌開發規模、地形、景觀等各種影響土地價格因素，故評估整宗基地價格遠高於各種分割分案或分宗，經檢視應屬合理。而系爭土地可否排除中央裡地單獨開發部分，因前開臺北市畸零地使用自治條例，已刪除留設保留地機制，本身若非畸零地，即無須辦理調處，惟能否開發，仍關乎主管機關認定為準，若單獨開發，對地下室開挖效率應有相當影響。而畸零地影響目前已降低，系爭土地位處敦化商圈中心，屬於臺北市最高房價區塊之一，標的面林蔭樹海，總開發面積逾千坪，此類土地相當稀少，倘若以整宗基地出售，中央零碎土地對於整宗基地價值影響甚微。至該報告書係因應七筆土地所有權人部分不同，以「相同所有權人」相連土地視為一宗，將土地分為四宗，作為「各種分割方案找補之依據」，此情於之前現場勘查時（109年6月20日），已與到場兩造相關權利人等充分溝通，彼時無人有反對意見，此等估價方式，並無違反不動產估價技術規則，又現場勘查後，該事務所有將此條件書面提出與兩造，亦無人回覆意見，上訴人若欲再請求「每筆土地」估價，作為「各種分割方案找補之依據」，該事務所亦可另行報價、重新評估。系爭土地位處敦南商圈，為臺北市中心精華地區，相類似之土地成交稀少，該報告書挑選比較標的，已考量價格、情況、區域與個別因素差異，並行適度調整修正，因容積率調整幅度較大，亦有補充說明，期日因素等亦有備註說明，合於不動產估價技術規則等節（見本院卷六第579 、581 頁）。本院綜核前開信義不動產估價事務所就上訴人質疑報告書之各節函覆意見，可知系爭報告書之各項估價作為及鑑估意見，確已將上揭中央裡地納入考量，始行前開影響評估，上訴人並未具體說明有何違反不動產估價技術規則情形，該事務所就採行之估價方式及各分割方案找補依據，亦早於會同兩造現場勘查時，表明欲採行之鑑估方式，雙方既當場無異議，現勘後，上訴人復無後續質疑意思，應認該事務所就鑑估過程及欲採行之鑑估方式，已與兩造事前充分溝通確認而為，公正客觀，並殷實評估合併前後及各種分割分案價格，應認公允可信。故上訴人遲至該事務所製發系爭估價報告書到院，因鑑估結論未符期待，以前開各節質疑系爭估價報告書可信性，均無可取。

    ⒌再者，系爭土地位於系爭專用區內，依系爭要點第3 條第2 項，以供金融、辦公、住宅及必要零售業發展為主，同要點第5 條第3 項第1 款規定「建築物管制：本計畫區內最小建築基地之寬度及深度規定在30公尺以上為原則，建築基地以不小於900 平方公尺為原則，但經臺北市都市設計及土地使用開發許可審議委員會（下稱都審會）審議通過者，不在此限。」等節（見調字卷第88頁背面），及臺北市政府都市發展局106 年2 月24日北市都設字第10631455900 號函文就系爭土地八筆得否各別單獨興建乙節，函覆各該地號土地應合於前開規定始得申請建築開發（見重上字卷二第214 頁），並酌以兩造共有系爭土地應有部分面積總和，若採原物分割與共有人全體，僅仲彩公司分得面積逾前開900 平方公尺，其餘共有人分得共有物面積均未逾前開規定之最小建築基地面積限制（見附表一「各共有人應有部分面積總和」欄所示），而無法單獨建築開發，分割後各筆土地寬度、深度，亦無法全部達到前開30公尺以上標準。而兩造就原物分割方案，除上訴人表明願繼續維持共有外，其餘共有人均主張單獨所有，不願繼續維持共有（見重上字卷二第16至該頁背面、第39頁背面、第365 頁背面），則上訴人、富邦建設公司就175 地號等七筆土地提出之原物合併分割方案，不論依上訴人先後排序之附圖一至四之丙2 、戊2 、更㈠戊、更㈠丁等方割方案，或富邦建設公司主張附圖五之卷4 第173 頁之分割方案（見附圖），均僅有仲彩公司一人可分得逾900 平方公尺土地，不問共有人可否分得原物（附圖一至三之丙2 、戊2 、更㈠戊等分割方案中，富邦建設公司無法分得土地； 附圖四之更㈠丁、附圖五之卷4 第173 頁之分割方案全部共有人均可分得土地），各筆土地並非全部方正，更有部分共有人分得土地寬度或深度未達前開30公尺以上標準，可見依附圖所示五種原物分割方案，除造成精華地段土地細分外，更致共有人在分割後，無法各自單獨開發利用土地窘境，並非對全體共有人最大利益，或對系爭土地發揮地盡其利、最大經濟綜效之最佳分割方案。

    ⒍上訴人雖主張系爭土地應以原物分配為原則，原物分割後，將來可透過都審會審議通過，而不受上開最小建築基地限制云云（見本院卷七第312 至316 、327 、379 頁），雖以系爭專用區內例外獲准基地興建（即未達900  平方公尺土地，仍經都審會准予單獨建築）之個案為憑，謂經核准案件31件中有9 件，比例高達29.03 ％，接近1/3 ，非少數，並以臺北市建築管理工程處（下稱北市建管處）108 年3 月4 日北市都建照字第1076065826 號函文為證。然查：

　　⑴北市建管處前開函文敘及：91年7 月18日系爭要點發布後，特定專用區內申請建築執照（下稱建照）共計有31件，其中8 件（應為9 件，此部分為誤繕，詳後述）基地面積未達900 平方公尺，檢附清冊1 份供參。…建築基地面積未達上開標準，仍核准建照一節，係依系爭要點第5  點第3 項、第7 點，經北市都審會審議通過，北市建管處據審議通過内容核發建照等節（見本院卷三第255 至256  頁），及臺北市政府都市發展局（下稱北市都發局）108  年3 月14日北市都設字第000000000號就系爭要點乙節函覆：系爭要點中都市計畫之最小建築基地規模規定為原則性規定，都市計畫授權都審會就基地規模審議，依個案狀況決議可否開發，前開規定係希冀計畫區内開發案能整合基地至一定規模以上，避免小基地零星開發，惟基地周邊皆已開發完成，或有未開發完成之擬合併地，得由開發單位模擬基地與鄰（誤繕為臨）地開發後之量體關係，確認無影響鄰地開發權益及都市景觀，透過都審程序邀集鄰地所有權人參與討論並陳述意見，經北市都審會審議確認無併開發意願，及同意其開發計畫等節（見本院卷三第291 頁），均徵系爭要點規定之最小建築基地寬度、深度及面積等標準，係希望計畫區、系爭專用區內之基地開發案，應整合至相當規模，再行開發，避免小基地零星開發，故未達900 平方公尺建築基地面積之土地，若欲單獨建築開發，應存在前開情形，經北市都審會審議通過，並經北市建管處核發建照，始得興建開發，故小基地之零星開發案，是否得以單獨建築開發，得否獲北市都審會審議通過、北市建管處核發建照，實存在諸多變數，無法逕論該區內小基地單獨開發建築必定獲准或成功。

　　⑵證人徐家楹（北市建管處人員）證稱：系爭要點於91年7 月19日生效，伊不知道彼時規定900平方公尺之目的，前開北市建管處函文檢附之清單表格，係伊整理已獲核准建照之案子。就申請程序而言，申請建照雖向建管處申請，但特定專用區的案子要先經過都審，才可以申請建照，都審沒過，雖仍可掛號，但伊等不會核准，會駁回建照申請。至未達900 平方公尺者，可否獲准，是由都審會管理，建管處不管，建管處僅負責建照申請，不問有無達到900 平方公尺。特定專用區是看都市計劃訂立的，伊不知道有無未達900平方公尺者，都審沒通過、建照又遭駁回之情形，伊僅是管區承辦人，不負責核駁執照等語（見本院卷四第115 至117 頁），及證人張書維（北市都發局人員）證稱：系爭專用區以900 平方公尺管制之目的，係因敦化南北路是臺北市重要的景觀道路，希望建築開發案盡量大範圍、大面積，以大面積開發為原則，避免小面積開發，因小基地開發，將致建築造型均不同。但基地寬、深未達30公尺或是900 平方公尺以下，可經都審會審議通過，同意開發，但前提是確實無法與鄰地合併，或是鄰地已經建築開發完成，這些前提都需要申設單位備齊相關圖說，與鄰地協調確實無法合併開發，提至都審員會審議是否同意開發，但該等案件並不多，伊任職9 年多，迄今僅處理過2 件案件。故若不符條件（未達900 平方公尺者）即申請，應提至都審會討論審議，是否通過，應視前開兩前提，不具備相關資料，伊等會退件，根本不會送進委員會，要具備前提資料，伊等始會送到委員會討論。至於伊等就未達900 平方公尺就直接退件之案子，並沒有進行統計，但該等申請案很少，因為對建商而言，不好規劃，故建商通常都會整合到900 平方公尺，伊等也沒有遇過本來共有土地超過900 平方公尺，故意協議或裁判分割至未達900 平方公尺才來申請建照的案子，都審會委員共有23人，先前沒有任何委員有告知伊未達900 平方公尺之申請案，處理方式一定是如上開函文所述，而絕不變更等語（見本院卷四第117 至120 頁）。核之前開證言，未達900平方公尺之開發案，應經北市都審會審議通過，案件進入委員共計23人之都審會，都審會委員處理方式亦非單一，案件之審議將涉及具體個案基地情形、鄰地開發權益及都市景觀，審議結果除應考量開發單位所有權人提出意見，更應參酌鄰地所有權人之相互討論意見，審議情形及結論應無法事前完全預測，更徵此等申請得否成案或成功，變數甚大。

　　⑶觀以前開北市建管處函覆經都審會審議通過、該處准予核發建照之9 件中，清冊中編號第13、14號建照（即99建字第0216號建照，見本院卷三第257 頁），實為同一基地（臺北市○○段○○段000地號土地），由編號14之99建字第0216號建照記載「原有執照併案作廢：原建造執照：98建字第0261（即前開清單編號13）」等語即明（見本院卷四第29至30頁）。至前開清冊中編號22、25號建照，亦為同一基地（臺北市○○段○○段000 地號土地），由編號25之103 建字第0186號建照載及「原有執照併案繳回作廢：原建造執照：102 建字第0061（即編號22）」乙節可明（見本院卷四第31至32頁）。另清冊中編號15之99建字第0400號建照（100 使字第0266號使照），實係就80年間已興建完成既有建築物「增建」申請核發之建照，有該建照存根、該建物先前80年使字第139 號使照存根可憑（見本院卷四第183 至186 頁），此等建照既非屬建築基地未達900 平方公尺申請獲准「新建」之案例，即難與本件情形比附援引。則綜合前開各節，應論系爭專用區內實僅有6 件基地面積未達900 平方公尺而經都審會審議通過，經北市建管處核發新建建照之前例，據以計算此類案件申請新建建照核准比例應為21％（計算式：6/28），與上訴人所宣稱經審議通過、獲准建照比例高達將近1/3 ，大相逕庭，上訴人此節主張，應無可採。況而，未達前開標準之建築基地，得否通過都審會審議通過，將來變數甚大，已如前述，倘若確實無法通過審議、獲准建照，即致分得特定土地之共有人，無法單獨或與鄰地合併建築開發，而白費精華地段土地，此情除不利於該共有人，更有害於北市精華土地之利用，影響整體社會經濟效益，自當列入本件分割方案之重要考量因素，故上訴人以將來都審會審議通過非罕事，謂系爭土地分割不受系爭要點限制云云，應無可取。

　　⒎再者，系爭土地坐落臺北市大安區敦南辦公商圈，該商圈之形成與敦化南路、安和路、仁愛路附近之高級住宅密集有很大的關連，早期許多知名本土上市公司企業主居住於上開路段高級住宅，並吸引本地企業進駐，敦南頂級辦公商圈的形成，在頂級住宅光環加持下，越顯成熟。90年代中期，該商圈在遠企中心啟用後，更確定了高級辦公商圈地位。另該商圈道路景觀佳，能與民生敦北商圈競相吸引知名企業進駐。另該商圈鄰近區域發展成熟，公共設施齊備。主要道路均作棋盤式規劃，路寬多在30米以上，道路系統十分完善，而各主要道路沿線公車路網綿密，大眾運輸十分便捷。更有台北捷運系統多條路線通過，近有多處車站等情，有系爭估價報告書可憑（見本院卷六第362 至363 頁），顯見系爭土地位居北市精華區段之最，涉及龐大經濟利益，分割方案是否公允，除影響各共有人利益，更對該區發展影響甚鉅，而該土地臨近敦化南路二段部分，顯較其餘鄰近安和路二段、敦化南路二段171 巷及6  公尺寬巷道部分土地，更具價值，並為請求原物分割之共有人極欲爭取範圍，此觀附圖（即不論上訴人、富邦建設公司提出者）之原物分割方案即明。故縱以兩造應有部分比例，將系爭土地原物分割，即致特定、分得臨敦化南路二段部分土地之共有人，獲得之經濟上之利益，明顯優於分得其他原物之共有人，雙方對於原物分配方式，既未有共識，其等現既均無實際占用土地事實，難謂因利用土地有何情感上關聯，亦難謂應由哪一共有人分得前開區域土地，即為最公允之策，再者，本件共有人眾多，應有部分比例懸殊，原物分割將致土地細分，並因前開要點限制，恐致部分共有人即便分得土地，將來亦恐無法單獨建築使用如前述，本件以合併原物分割系爭土地，即難認最合於公平，或最大化共有人利益及經濟效用之方案。

　　⒏本院審酌系爭土地以原物分割，有前開要點限制，及共有人即便取得土地，亦恐無法單獨建築使用開發之高度風險，又除上訴人外，其他共有人均不同意分割後維持共有，認應採以變價分配方式為當，除可透過市場公開競標結果提高系爭土地價格，各共有人亦可藉由參與競標或優先承買權之行使，達到與原物分割方式取得土地所有權之相同結果，對全體共有人應屬公允。此外，再審酌當前土地利用現況（即175 地號等七筆土地係以合併使用做停車場經營），及信義不動產估價事務所，鑑價175 地號等七筆土地合併視為一宗土地總價（75億9,588 萬0,875 元）較各別單筆土地價值加總總價（60億5,275 萬5,473 元），合併利用土地價值漲幅將近25％如前述，認本件分割方案應以175 地號等七筆土地合併變價；而284 地號土地面積僅91平方公尺，為免土地細分，應以單獨變價分配為當，可兼顧各共有人最大利益、共有人間公平，並發揮系爭土地最大價值之最適分割方案。再者，系爭土地應有部分最大比例之仲彩公司（比例為8077/25000，見附表一），於本件若採原物分割方案，將可唯一獲得逾900平方公尺土地，無庸經前開都審會審議，即得單獨利用土地建築開發，仍表明本於求取全體共有人利益、公平原則、土地經濟效用，認應以前開合併變價分配方案為當（見本院卷八第116 頁），而宋燈山早於36年4 月5 日即登記為176 、180 地號土地共有人（見調字卷第22、53頁），係兩造共有人間最早取得系爭土地應有部分之人，雙方亦無爭執宋燈山稱系爭土地實原為宋氏家族所有乙節（見重上字卷二第366 頁），宋燈山雖現無占有使用土地事實，惟伊實係與系爭土地淵源最深之共有人，於本件亦表明願以前開合併變價分配方案，以各自應有部分比例分得價金，避免土地細分，最大化土地財產價值（見本院卷七第306 頁），故審以應有部分比例最大之共有人、與土地淵源最深之共有人之意見，及除上訴人以外之其他共有人，均肯認前開變價方割方案（見本院卷七第204 至205 頁），更徵上述「175 地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價分配」，係合於土地八成以上應有部分比例共有人之分割方案共識【除上訴人堅持原物分割方案外，其他82.76 ％比例之共有人（見附表一）均認同變價分配方案】之最適分割方案。

　　⒐至上訴人主張175 地號等七筆土地變價分配，應分為A 、B 兩標（A 標土地為176 、177 、179-3 、179-5 地號土地；B 標為175 、179 、180 地號土地），因前開兩宗土地各得單獨做為建築基地，潛在應買人標取任一土地，均可獨自興建開發，且可增加競標者參與競標云云（見本院卷七第339 頁）。然查，175 地號等七筆土地合併利用係最能發揮最大經濟效用之方式，已如前言，為免系爭專用區內土地細分或小基地零星開發，應以整合合併利用為上策，無就土地再細分數標變價之理，至上訴人所稱A 、B  兩標，就B 標土地並非方正，彎彎曲曲，寬窄不一，倘以該等方式變價，將致應買人後續開發使用土地不便，損及前開土地全部合併開發之整體經濟利益，並無可採。

　　⒑至上訴人請求本院向北市都發局調取系爭專用區內基地面積低於900 平方公尺，獲准同意開發計畫之都審會審議歷次會議記錄及審議結果函文，輔證其請求原物分割方案之可行性（見本院卷六第539 至541 頁）。然而，先前獲准之都審會會議記錄及審議結果函文等資料，僅為都審會先前核准前例，各別前例情形與本案有別，實難以比附援引，亦無法擔保本件原物分割後，取得未逾900平方公尺之共有人，必然可獲北市都審會審議通過、或北市建管處核發建照，而得單獨建築開發，上訴人此部分調查證據聲請，即難認必要。上訴人又請求向臺北富邦商業銀行股份有限公司（下稱臺北富邦銀行）調取土地登記謄本所示臺北富邦銀行100 年2 月14日最高限額抵押權擔保債權之貸款申請書、共同興建計畫文件（如合建契約）、放款備查卡、核貸條件（通知書）等資料，證明耀高、紀鴻、仲彩公司有共同開發計畫，得於原物分配後維持共有（見本院卷八第91至93頁）。然而，前開三公司就本案並非堅持請求原物分割方案，紀鴻、仲彩公司並多次表明請求變價分配系爭土地意思（見本院卷七第204 頁），上訴人主張其等間存在原物分配後維持共有意思，實與前開被上訴人本件答辯歧異，且縱令該等公司間確實存在其他債之關係，亦與本院認定本件裁判分割共有物最適分割方案之考量因素無涉，無再行調查前開證據必要，併予陳明。

八、綜上，耀高公司依民法第823 條第1 項規定，請求分割系爭土地，本院經審酌該土地目前使用現狀、多數應有部分比例共有人之意願、整體土地利用之最大經濟效益、全體共有人利益及公平、共有人主張分割方案之優劣等情，認應以175 地號等七筆土地合併變價分配；284 地號土地單獨變價分配方式為適當，175 地號等七筆土地合併變價所得價金依附表二「合併變價分割後各共有人分配價金之比例」欄為分配；284 地號土地單獨變價所得價金依附表三「分配價金之比例」欄為分配。又按，法院併以原物分配、變賣、金錢補償為共有物之分割方法時，其判決有不可分割之關係，當事人對於第一審法院定分割方法之判決提起上訴時，第二審法院如認第一審法院所定分割方法有部分不當，即應將第一審判決全部廢棄改判，不得為一部維持一部廢棄之判決（最高法院108 年度台上字第812 號判決參照）。原判決所定合併變價分配方法不當，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰將原判決全部廢棄改判，改諭知如主文第二項所示。

九、又按因分割共有物而涉訟，由敗訴當事人負擔訴訟費用顯失公平者，法院得酌量情形，命勝訴之當事人負擔其一部，民事訴訟法第80條之1 定有明文。本件兩造就分割系爭土地未達成協議而涉訟，而共有物分割意在消滅兩造間之共有關係，使各共有人單獨取得各自分得部分之使用權能，足認兩造均因系爭土地分割而蒙其利，故關於訴訟費用之負擔，應以兩造共有人應有部分比例分擔之，方不致失衡，爰諭知兩造訴訟費用負擔之比例如主文第三項所示。

十、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不予逐一論駁，附此敘明。

十一、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463 條、

　　第450 條、第80條之1 ，判決如主文。
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                  民事第十四庭

                      審判長法  官  蔡和憲 

                            法  官  周珮琦

                            法  官  湯千慧

　　　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。
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  　　　　　　　　　　　　　書記官  江怡萱



