
臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第407號

上  訴  人  林鴻邦   

訴訟代理人  吳姝叡律師

上  訴  人  賴正堂（即吳麗華之承受訴訟人）

0000000000000000

            賴季融（即吳麗華之承受訴訟人）

0000000000000000

            賴彥廷（即吳麗華之承受訴訟人）

0000000000000000

上  訴  人  吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限

            公司，即賴正堂、吳麗華之承當訴訟人） 

0000000000000000

法定代理人  曾進興 

上  訴  人  林文雯（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

            許文豪（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

            方博宇（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

            黃志彰（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

            許承煬（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

            彭靖軒（即賴正堂等人之承當訴訟人）

0000000000000000

0000000000000000

視同上訴人  賴耀霆 

            賴正惟 

            謝賴鳳梅

兼  上三人
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共      同

訴訟代理人  呂德旺 

視同上訴人  陳朝樹 

            黃建勛 

            蕭博仁 

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

            沈易珍 

            許合進 

0000000000000000

0000000000000000

兼  上五人

共      同

訴訟代理人  李旻達 

視同上訴人  何溪泉 

上  一  人

訴訟代理人  王美滿 

視同上訴人  余玉枝   

0000000000000000

            蔡重光 

0000000000000000

被  上訴人  陳江玉女

0000000000000000

訴訟代理人  江肇欽律師

複  代理人  王禹傑律師

受  告知人  新北市土城區農會（即抵押權人）

0000000000000000

法定代理人  林義隆 

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國108年3

月28日臺灣新北地方法院107年度重訴字第60號第一審判決提起
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上訴，本院於113年1月3日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決廢棄。

兩造共有坐落新北市○○區○○段○○地號土地（面積一二二六

點四０平方公尺）、同段○○地號土地（面積二三六五點八三平

方公尺），依附圖一所示方案Ａ合併分割如下：㈠編號Ａ（面積

二五四四點五０平方公尺）區塊，分歸陳江玉女、賴耀霆、賴正

惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許

合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共同取得，並按附表三

「新權利範圍」所示比例維持共有；㈡編號Ｂ（面積五九八點七

一平方公尺）、編號Ｃ（面積二九九點三五平方公尺）、編號Ｄ

（面積一四九點六七平方公尺）區塊，分歸林鴻邦單獨取得。㈢

林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償吉田開發

建設有限公司、林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭

靖軒。㈣陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝

樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉

枝、蔡重光應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償林

鴻邦。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表一「訴訟費用分擔比例」欄

所示比例負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、本件原告陳江玉女於民國106年11月23日起訴請求就新北市

○○區○○段00地號、同段00地號土地（下分稱地號，合稱

系爭土地）予以合併分割，斯時系爭土地全體共有人為附表

一編號1至15及賴正堂、吳麗華(2人為夫妻)共17人，各人之

應有部分如附表一（編號1至15及備註欄）所示（原審板司

調字卷第39至53頁）。原審訴訟繫屬期間，賴正堂於106年1

2月26日及107年1月22日將59地號應有部分24分之2、吳麗華

於106年12月27日及107年1月22日將59地號應有部分24分之1

均售讓登記予吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發
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有限公司，下稱吉田公司；本院卷二第483頁、原審卷一第1

39至191頁），原審本於當事人恆定原則，仍以原共有人即

前述17人為兩造當事人作成原審判決。林鴻邦、賴正堂、吳

麗華不服原審判決，分別提起上訴。

二、按共有物之分割，於共有人全體有法律上之利害關係，須共

有人全體始得為之，故請求分割共有物之訴，屬於民事訴訟

法第56條第1項所稱訴訟標的，對於共同訴訟之各人必須合

一確定者，共同訴訟人中1人對於分割共有物之判決提起上

訴，係為有利益於共同訴訟人之行為，依同條項第1款之規

定，其效力及於共同訴訟人全體，應列其他共同訴訟人亦為

上訴人（最高法院42年台上字第318號判決先例、108年度台

上字第1841號判決意旨參照）。林鴻邦、賴正堂、吳麗華提

起上訴，乃有利益於同造共同訴訟人之行為，其上訴效力自

及於同造之賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、

黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉

枝、蔡重光共13人（下稱賴耀霆等13人，與陳江玉女合稱陳

江玉女等14人），應視同賴耀霆等13人亦已提起上訴，爰將

其等併列為上訴人。

三、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人承受其訴訟以前當然

停止；同法第168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項定有

明文。吳麗華於110年12月31日過世，法定繼承人賴正堂、

賴季融、賴彥廷遲未具狀聲明承受訴訟，經本院於112年3月

3日以裁定命賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟

人續行訴訟，前述裁定已於112年6月6日送達完畢發生效力

（本院卷三第129至139、235至239頁）。賴季融雖於112年6

月20日就吳麗華所遺55地號應有部分24分之1辦妥分割繼承

登記，有土地登記謄本可稽（本院卷三第251頁），惟前述

裁定已發生羈束力，本院仍應將賴正堂、賴季融、賴彥廷列

為吳麗華之承受訴訟人（惟因賴季融乃分割繼承在實體上取

得應有部分權利之人，後敘實體認定仍以賴季融為主）。
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四、按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，但第三人如經兩造同意，得聲請代當事人承當

訴訟，民事訴訟法第254條第1項定有明文。賴正堂及吳麗華

將59地號應有部分共計24分之3均移轉登記予吉田公司後，

本院程序進行期間，賴正堂復於111年3月17日將55地號應有

部分24分之2售讓登記予吉田公司（本院卷二466頁），吉田

公司就前述權利範圍，另於108年3月5日、111年6月8日分別

移轉部分予林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭

靖軒(合稱林文雯等6人，與吉田公司合稱吉田公司等7人)，

致7人應有部分如附表一編號16至22所示（本院卷二第474至

475、491至492頁）。吉田公司等7人聲請承當訴訟，本院於

112年9月22日作成裁定准許之（本院卷三第283至287頁）。

關於賴正堂、吳麗華就59地號應有部分(24分之2、24分之1)

以及賴正堂就55地號應有部分24分之2，此部分由吉田公司

等7人承當訴訟。至於吳麗華所遺55地號應有部分24分之1仍

係由賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人。

五、兩造於原審及本院程序曾先後調整對於分割方案之意見，惟

此僅屬民事訴訟法第256條所定補充事實上及法律上陳述，

並非訴之變更或追加（本院自應以共有人最新之意見為審酌

基礎）。

六、賴正堂、賴季融、賴彥廷、吉田公司、黃志彰、林文雯、許

文豪、方博宇、許承煬、彭靖軒均經合法通知，無正當理由

而未到庭，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依陳

江玉女之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、陳江玉女主張：系爭土地由兩造分別共有，2筆土地原共有

人均相同，各共有人之應有部分如附表一所示。系爭土地無

不能分割情事，共有人間無訂立不得分割之協議，復無其他

法定禁止分割之情形，且符合合併分割之要件，因全體共有

人無法達成協議，為使法律關係單純化，避免長期維持共有

影響權益，並提昇系爭土地利用價值，依民法第823條第1項
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規定，請求裁判合併分割系爭土地。賴耀霆等13人與伊使用

目的同一且有共識，願於分割後繼續維持共有。系爭土地以

原物分割並無困難，賴正堂及吳麗華按應有部分比例換算所

得面積不足500平方公尺而未達最小建築面積，原判決所採

附圖二方案Ｂ，其中CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已

完成開發計畫並已取得建築執照，無從再與CD區塊合併開發

利用，CD區塊極可能有嗣後無法作建築使用之重大疑慮。故

伊認同林鴻邦於鈞院程序所提附圖一(即原判決附圖一)方案

Ａ，合併分割後分為二區塊，林鴻邦取得編號BCD區塊，並

由林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟

人，賴耀霆等13人與伊共同取得編號A區塊並維持共有，伊

等應無庸為金錢補償。若認伊等應為金錢補償，亦應以永大

不動產估價師聯合事務所(下稱永大事務所)109年5月4日函

復之第2次修正估價報告書（下稱109年5月4日報告書）所載

內容為據予以補償。

二、上訴人之抗辯：

㈠、林鴻邦抗辯：伊於原審主張應繼續維持共有，如須分割應採

附圖三方案Ｃ。伊於鈞院程序同意分割，以附圖一方案Ａ，

合併分割後分為二區塊，伊取得編號BCD區塊且以金錢補償

賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與

陳江玉女共同取得編號A區塊。因同段53地號係伊所有、56

地號係明軒投資有限公司(原名稱明軒投資有限公司，下稱

明軒公司)所有且已出具土地使用權同意書供伊使用，如由

伊取得BCD區塊，可望合併申請開發建築。

㈡、賴耀霆等13人抗辯：伊等均認同陳江玉女所提分割方案，且

於合併分割後願與陳江玉女就分得區塊繼續維持共有。

㈢、吉田公司等7人均未到庭，惟曾具狀抗辯：先位方案採附圖

二方案Ｂ，其中編號CD區塊面積共449.02平方公尺，由伊等

與吳麗華之承受訴訟人賴正堂、賴季融、賴彥廷維持共有。

備位方案採附圖四方案Ｄ，其中編號CDE區塊面積共508.89

平方公尺，由伊等與前述吳麗華之承受訴訟人維持共有，且
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吉田公司願補償因分出編號E區塊(面積59.87平方公尺)使陳

江玉女等14人應有部分減少之價值。　　

㈣、賴正堂、賴季融、賴彥廷經本院以裁定命承受訴訟後，均未

到庭，亦無提出書狀作何聲明或陳述。於承受訴訟之前，賴

正堂及吳麗華曾主張變價分配，後改主張附圖四方案Ｄ(以

附圖二方案Ｂ為基礎再繪出編號E區塊)，以金錢補償而取得

編號E區塊，使編號CDE區塊合計面積超過500平方公尺。

三、原審就系爭土地准予合併分割，採附圖二方案Ｂ，就編號A

區塊(面積2544.50平方公尺)分歸陳江玉女與賴耀霆等13人

按原判決附表二所示比例維持共有、編號B區塊(面積598.71

平方公尺)由林鴻邦單獨取得、編號C區塊(面積299.35平方

公尺)由賴正堂單獨取得、編號D區塊(面積149.67平方公尺)

由吳麗華單獨取得，且陳江玉女等14人、賴正堂、吳麗華應

按原判決附表三所示金額補償林鴻邦。林鴻邦、賴正堂、吳

麗華不服原判決提起上訴，賴耀霆等13人視同亦提起上訴。

林鴻邦、賴正堂、吳麗華之上訴聲明均請求將原判決廢棄，

分割方案詳如前述。陳江玉女答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項（見本院卷三第392至394頁準備程序筆錄，

並依判決格式增刪修改文句）：

㈠、系爭土地彼此相鄰，2筆土地之共有人於起訴前完全相同，

各共有人就系爭2筆土地之權利範圍詳如原審判決附表四所

示。系爭2筆土地現況均為空地。

㈡、系爭55地號面積1226.40平方公尺，系爭59地號面積2365.83

平方公尺，2筆土地總面積為3592.23平方公尺。

㈢、陳江玉女於原審起訴後，賴正堂、吳麗華於訴訟繫屬中分別

將系爭59地號土地之權利範圍(賴正堂權利範圍24分之2、吳

麗華權利範圍24分之1)、賴正堂就系爭55地號土地權利範圍

24分之2，以買賣為原因辦理所有權移轉登記予吉田公司，

吉田公司嗣又將其部分權利範圍分別移轉登記予黃志彰等6

人。吳麗華於110年12月31日死亡，其繼承人賴季融於112年

6月20日辦妥分割繼承登記。系爭2筆土地之現共有人及權利
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範圍如附表一所示。

五、本院得心證之理由：

㈠、按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

在此限。民法第823條第1項定有明文。次按共有物之分割，

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：㈠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。㈡原物分配顯有困難時，得變賣共有物，

以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有

人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配

時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配

者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或

其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。共有人相

同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分

割。共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有

部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，

得適用前項規定，請求合併分割。同法第824條第1、2、3、

4、5、6項分別定有明文。查系爭土地相鄰，2筆土地之共有

人於起訴時完全相同，各共有人於2筆土地之應有部分亦均

相同；起訴繫屬後，賴正堂、吳麗華雖於訴訟中將應有部分

售讓予吉田公司，致2筆土地現共有人範圍不一及各人應有

部分詳如附表一所示，惟兩造（賴季融除外）均表明願合併

分割，系爭土地顯仍符合前述第824條第6項本文規定。系爭

土地之使用分區皆為住宅區，係屬都市計畫內之土地，不受

耕地及林業用地分割限制，此經新北市板橋地政事務所函復

在卷（原審卷一第61至62頁），新北市政府查復結果亦無曾

留設為法定空地而不能分割之情（原審卷一第63至64頁）。

兩造間就系爭土地並無不分割之約定，亦無因物之使用目的

不能分割之情形，彼此未能就分割方案達成協議，是以兩造
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請求合併分割系爭土地，自應准許。

㈡、按法院定共有物分割之方法，雖應斟酌當事人之聲明、共有

物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等因素公平決定

之，但不受共有人所主張分割方法之拘束。茲就兩造主張之

分割方法析述如下：

　⒈系爭土地均為空地、無任何地上物存在，又具相當面積，以

原物分配應無困難，少數共有人曾一度主張變價分配，應無

可採。依地籍圖查詢資料，55地號在59地號西北側（本院卷

一第421至423頁）。55地號緊臨○○街（000地號，路寬12

公尺）、59地號緊臨○○路（94地號，路寬15公尺），此為

兩造所不爭（原審卷二第113頁），社團法人新北市不動產

估價師公會（下稱新北估價師公會）鑑定會勘紀錄表亦有提

及(見(110)估字第013號估價報告書)。系爭土地位於「變更

土城都市計畫(暫緩開發區及附近地區)細部計畫(市地重劃

區都市計畫檢討變更)」第二種住宅區，有新北市城鄉資訊

服務網查詢資料足稽（原審卷一第383至385頁），可作建築

基地之用，惟都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方

公尺，有新北估價師公會109年3月6日回函可參（本院卷一

第294頁）。

　⒉林鴻邦、陳江玉女等14人主張之分割線相同，均援引附圖一

方案Ａ，請求合併後分割成二大區塊，編號A區塊面積2544.

50平方公尺由陳江玉女等14人取得繼續維持共有，編號BCD

區塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林

鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，

亦即使吉田公司等7人及賴季融退出共有、不受原物分配並

以金錢補償。查55地號之右側為同段53地號、左側為同段56

地號，53地號為林鴻邦所有、56地號係明軒公司所有且已出

具土地使用權同意書予林鴻邦，而林鴻邦之父林榮三乃明軒

公司最大股東等情，有林鴻邦所提之土地登記謄本、使用權

同意書、明軒公司設立登記表在卷可憑（原審卷一第349至3

59頁），互核均無不合，堪認倘將編號BCD區塊分歸林鴻邦
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所有，該區塊左右鄰地或為林鴻邦所有或已由所有權人同意

供林鴻邦使用，有利於林鴻邦自行斟酌與兩側鄰地如何整體

規劃而提升經濟效用，陳江玉女等14人具互信基礎，均明示

願取得編號A區塊維持共有，該區塊面積、臨路路寬、臨路

面寬、平均深度等各項均甚具優勢，堪認前述方案應屬符合

多數共有人意願及利益。相較於附圖二方案Ｂ、附圖三方案

Ｃ、附圖四方案Ｄ係另繪出狹長區塊供其餘共有人取得原物

並維持共有（詳下述；附圖三方案Ｃ原由林鴻邦所提，現已

捨棄不採），應認林鴻邦、陳江玉女等14人所主張上述分割

方案，甚為可採。

　⒊分割共有物係以消滅共有關係為目的，其分割方法，除部分

共有人曾明示就其分得部分，仍願維持共有關係，或有民法

第824條第4項規定之情形外，不得將共有物之一部分歸部分

共有人共有，創設另一新共有關係（最高法院112年度台上

字第340號判決意旨參照）。而建地之分割，法院所採分割

方法，原則上應以分割結果得建築房屋，始符合經濟效用

（最高法院112年度台上字第24號判決意旨參照）。吳麗華

所遺55地號應有部分由賴季融因分割繼承取得所有權後，賴

季融成為共有人之一，自應斟酌賴季融之意願，然賴季融從

不曾具狀或到庭表明願與吉田公司等7人維持共有，無從認

為賴季融有明示願與吉田公司等7人維持共有之意思，吉田

公司等7人所提先、備位方案均係表示欲與賴季融維持共有

（本院卷三第161至164頁），此乃創設新共有關係，自無可

採。附圖二方案Ｂ，編號C區塊面積299.35平方公尺係以賴

正堂在2筆土地原應有部分比例換算而得出，編號D區塊面積

149.67平方公尺係以吳麗華在2筆土地原應有部分比例換算

而得出，賴正堂、吳麗華陸續將應有部分移轉予吉田公司

後，賴季融以55地號應有部分24分之1換算可得面積僅51.10

平方公尺（1226.40×1/24＝51.10），吉田公司等7人就2筆

土地應有部分換算可得面積僅397.92平方公尺。參酌建築法

第44條規定「直轄市、縣(市)(局)政府應視當地實際情形，
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規定建築基地最小面積之寬度及深度；建築基地面積畸零狹

小不合規定者，非與鄰接土地協議調整地形或合併使用，達

到規定最小面積之寬度及深度，不得建築」，系爭土地得作

建築基地乃兩造所是認，則其分割方法自應以分割結果得用

於建築房屋、避免畸零地產生，始符經濟效用。然而，前述

CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並取得

建築執照，有陳江玉女所提新北市政府建管便民服務資訊網

建照資料附卷足參(原審卷二第269至280頁，58地號為106年

度土建字第381號、60及61地號為107年度土建字第7號)，無

從再與CD區塊合併開發利用，吉田公司等7人與賴季融若各

按應有部分各自取得原物，或合計應有部分取得原物，面積

均小於500平方公尺，且無法與鄰地整合，勉強以原物分配

結果，將有因不足建築基地最小面積而無法地盡其用之重大

疑慮。至附圖四方案Ｄ，純係吉田公司等7人為滿足自身取

得原物之期待，要求變動減少陳江玉女等14人應有部分，以

增加自己之應有部分，違背前述14人意願，遑論賴季融從未

明示願維持共有，足見吉田公司等7人之先、備位方案顯然

均無從採取，賴正堂及吳麗華前聲請就方案Ｄ所生價格差異

進行鑑價，亦無調查必要。

　⒋本院斟酌系爭土地原係由附表一編號1至15之人及賴正堂、

吳麗華共有，賴正堂及吳麗華將應有部分售讓予吉田公司且

吉田公司再移轉予林文雯等6人，導致應有部分零碎細分、

共有人增加而更不利於整合，林鴻邦及陳江玉女等14人主張

之上述分割方案，將可使系爭土地之經濟效益充分發揮，且

林鴻邦表明願按新北估價師公會估價結果對吉田公司等7人

及賴季融為金錢補償，已平衡兼顧吉田公司等7人及賴季融

之利益，堪認應屬最符合共有物性質、經濟效用及全體共有

人利益之分割方案。

㈢、關於金錢補償，應由何人補償何人及補償數額若干：　

　⒈原審曾發函囑託永大事務所進行估價鑑定（原審卷二第165

至169頁），該所於107年11月21日檢送第1次估價報告書到
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院（原審卷二第203頁），兩造就報告書內容質疑諸多錯誤

矛盾之處，該所於108年1月21日函覆原審並檢送第1次修正

報告書到院，自承有多處誤植故予修正（原審卷二第285至2

87頁）。全案上訴後，本院曾函請新北估價師公會提供專業

意見，前述公會審查意見提及有部分區塊小於都市計畫規定

建築基地最小基地規模500平方公尺，依照估價常理及實務

經驗，分割後宗地價格應會依其個別條件有所價差，然永大

事務所評估價格卻並無差異，顯示略有不合理（本院卷一第

294頁），該所復提供第2次修正報告書到院，重新調整估價

結果（本院卷一第291至299頁，3份報告書均外放）。考量

永大事務所出具報告之錯誤頻仍，且原審請永大事務所估價

時提供之陳江玉女等14人在分割後維持共有之應有部分比例

表與實際狀況有些微落差(提供之比例表係以10萬為分母)，

經本院重新計算精確比例製表(如附表三所示比例)闡明後，

陳江玉女具狀表明14人欲以附表三「新權利範圍」欄之比例

維持共有（本院卷二第15至16頁、第47、57頁），更徵永大

事務所按有落差之比例表出具之估價報告（找補金額），實

不適於且不足以採為本院命為金錢補償之依據。

　⒉本院發函囑託新北估價師公會重行鑑價，考量永大事務所之

估價報告以107年10月12日為價格日期，請新北估價師公會

以相同價格日期進行估價，新北估價師公會於111年3月21日

檢送估價報告書到院（本院卷二第427頁，下稱公會報告

書）。公會報告書評估系爭土地在合併分割前，55地號單價

為每坪79萬3250元、59地號單價為每坪83萬5000元，於合併

分割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，

編號BCD區塊單價每坪78萬4900元，並說明採比較法及土地

開發分析法之方式評估勘估標的（以59地號為比準地）正常

價格，並依勘估標的合併分割後個別條件差異推估各區塊之

正常價格。經採比較法及土地開發分析法評估後，認59地號

價格為每坪83萬5000元，並以59地號為比準地，依個別因素

差異，考量面積、形狀、臨路路寬、臨路面寬、平均深度、
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商效等因素進行試算調整，求取55地號正常價格為每坪79萬

3250元。復說明評估過程：面積越大規劃利用越具彈性，以

每80評為級距作調整；長方形及矩形等在規畫建築時較易規

劃且建案外觀格局佳，故地形為正方形、長方形調整率為

0%，多邊形調整率為-3%，長條型調整率為-5%；臨路路寬越

寬則行車較便利、路寬越窄則行車越不便利，以每5M為級距

調整；臨路面寬越寬則可規劃氣派社區大廳營造社區價值，

比準地面寬54M，臨路面寬高於比準地向上調整、低於比準

地向下修正，以每20M為級距作調整；比準地平均深度42.2

M，平均深度高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，

以每20M為級距作調整；另依現況是否具店面效益作調整，

不具店面效益調整-10%。據此評估在分割前，55地號就面積

應調整-4%、臨路面寬應調整-1%，評估單價為每坪79萬3250

元(835000×95%＝793250；參系爭報告書第56至58頁)。上述

報告就評估過程之認定標準說理清楚明確，所為估價結果洵

堪採取。依上開說明可知，分割前之55地號與59地號，係因

面積、臨路面寬之差異，致2筆土地存有價差，59地號價值

較高，55地號價值較低。

　⒊本院所採認之分割方案，係使林鴻邦及陳江玉女等14人取得

原物，吉田公司等7人與賴季融均未受分配原物，由林鴻邦

吸收吉田公司等7人與賴季融之應有部分比例，並由林鴻邦

對於前述8人為金錢補償。合併分割後，陳江玉女等14人係

按應有部分比例換算相對面積而取得編號A區塊，林鴻邦係

按其原有及前述吸收而來應有部分比例換算相對面積而取得

編號BCD區塊。對於未分得原物之吉田公司等7人與賴季融而

言，渠等原各擁有如附表二編號16至23所示「持分總價值」

(應有部分土地之市場價值)，是於分割後，因未取得原物而

應受林鴻邦補償之金額，自應如前述分割前「持分總價值」

所示。是以，林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額

（即附表二編號16至23之「持分總價值」）分別補償予吉田

公司等7人與賴季融。
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　⒋按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有

人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取

得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補

償者，倘有分得價值較高及分得價值較低之共有人時，分得

價值較高之共有人即應對於分得價值較低之共有人為補償，

並依該短少部分之比例，定其給付金額，方符共有物原物分

割為共有物應有部分互相移轉之本旨（最高法院85年度台上

字第2676號裁判意旨參照）。查分割前系爭土地，既因2筆

土地面積、臨路面寬之差異致存有價差，且陳江玉女等14人

及林鴻邦在2筆土地原均各有其應有部分，合併分割之後，

陳江玉女等14人按應有部分比例換算所得面積集中在編號A

區塊（原59地號位置，價高），林鴻邦按原有及吸收而來之

應有部分比例換算所得面積集中在編號BCD區塊（原55地號

位置，價低），依前述共有物應有部分互相移轉之本旨，陳

江玉女等14人自應對林鴻邦為金錢補償。林鴻邦取得面積共

1047.73平方公尺即316.94坪，分割之前，應有部分分布2筆

土地時之「分割前價值」為2億6012萬6978元，分割之後，

集中在原55地號位置之價值為2億5141萬2655元，二者價差

為871萬4323元，此即林鴻邦因應有部分互相移轉導致價值

短少而應受補償之金額，且應由陳江玉女等14人按彼此內部

比例對於林鴻邦為金錢補償。是陳江玉女等14人應按附表四

「應為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。

　⒌公會報告書雖有評估於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A

區塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900

元，然細閱報告內容可知，前述價格變動，係因合併分割之

後，編號A區塊面積更大(與比準地即原59地號相較更大)，

故調整1%（835000×101%＝843350），而編號BCD區塊因面積

更小，故調整-5%、臨路面寬仍調整-1%，而使單價下跌（83

5000×94%＝784900）。如與上述分割前求取55地號地價調整

過程相互參看，可知「面積變動」係造成調整比例差異而使

地價不同之原因。而編號A區塊面積更大、編號BCD區塊面積
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更小之狀態（原55地號370.99坪、原59地號715.66坪，合併

分割後，BCD區塊316.94坪、A區塊769.71坪），主因係陳江

玉女等14人聯合彼此應有部分比例自願維持共有而取得相對

較大面積，林鴻邦憑原有及吸收而來應有部分比例僅能取得

相對較小面積所使然。是以，合併分割後因面積大小所生之

漲價、跌價，該漲跌幅度自不生金錢補償之問題。　

㈣、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所

有權。應有部分有抵押權者，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所分得之

部分：權利人同意分割。權利人已參加共有物分割訴

訟。權利人經共有人告知訴訟而未參加，民法第824條之1

第1項、第2項定有明文。查共有人賴耀霆於107年3月21日提

供其名下系爭土地應有部分為新北市土城區農會（下稱土城

區農會）設定最高限額抵押權，本院已於111年8月5日發函

對土城區農會告知訴訟（本院卷三第39至40頁），受告知人

土城區農會於本院言詞辯論終結前未聲請參加訴訟，依上開

規定，前述抵押權於本件訴訟判決確定時，應移存至抵押人

賴耀霆分得部分。又民法第824條之1第2項但書各款規定，

乃法律明文規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有

所聲明，亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明為

已足（本院暨所屬法院98年度法律座談會研討意見參照），

本院自無須於判決主文為諭知，併此敘明。　　

六、綜上所述，陳江玉女請求合併分割系爭土地，本院斟酌上

情，認以附圖一方案Ａ將系爭土地合併分割為二區塊，編號

A區塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得並按附表

三「新權利範圍」欄所示比例繼續維持共有，編號BCD區塊

面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦

按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償予吉田公司等

7人與賴季融，而吉田公司等7人與賴季融不受原物分配，另

陳江玉女等14人尚應按附表四「應為補償金額」欄所示金額

分別補償予林鴻邦。原審判決採附圖二方案Ｂ，將土地分割

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

15



為四塊，其中CD區塊面積過小有無法建築之疑慮，並命陳江

玉女等14人及賴正堂、吳麗華對林鴻邦金錢補償，此方法並

不妥適，經賴正堂及吳麗華售讓應有部分、吳麗華死亡由賴

季融分割繼承後，原判決所定分割方案更無可維持。林鴻邦

等人上訴意旨指摘原判決之分割方法不當，求予廢棄改判，

為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一

論列，附此敘明。　　

八、末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。本件分割結果，共有人均蒙

其利，關於訴訟費用之負擔，自應由全體共有人各自按應有

部分比例分擔，方屬公允，爰諭知兩造就訴訟費用應負擔之

比例如主文第3項所示。

九、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463條、第3

85條第1項前段、第450條、第80條之1，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日

                  民事第十九庭 

                        審判長法  官  魏麗娟

                              法  官  郭佳瑛

                              法  官  張婷妮

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴

者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日
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臺灣高等法院民事判決
108年度重上字第407號
上  訴  人  林鴻邦    
訴訟代理人  吳姝叡律師
上  訴  人  賴正堂（即吳麗華之承受訴訟人）


            賴季融（即吳麗華之承受訴訟人）


            賴彥廷（即吳麗華之承受訴訟人）


上  訴  人  吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限
            公司，即賴正堂、吳麗華之承當訴訟人）  


法定代理人  曾進興  
上  訴  人  林文雯（即賴正堂等人之承當訴訟人）


            許文豪（即賴正堂等人之承當訴訟人）


            方博宇（即賴正堂等人之承當訴訟人）


            黃志彰（即賴正堂等人之承當訴訟人）


            許承煬（即賴正堂等人之承當訴訟人）


            彭靖軒（即賴正堂等人之承當訴訟人）




視同上訴人  賴耀霆  
            賴正惟  
            謝賴鳳梅
兼  上三人
共      同
訴訟代理人  呂德旺  
視同上訴人  陳朝樹  
            黃建勛  
            蕭博仁  






            沈易珍  
            許合進  




兼  上五人
共      同
訴訟代理人  李旻達  
視同上訴人  何溪泉  
上  一  人
訴訟代理人  王美滿  
視同上訴人  余玉枝    


            蔡重光  


被  上訴人  陳江玉女


訴訟代理人  江肇欽律師
複  代理人  王禹傑律師
受  告知人  新北市土城區農會（即抵押權人）


法定代理人  林義隆  
上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國108年3月28日臺灣新北地方法院107年度重訴字第60號第一審判決提起上訴，本院於113年1月3日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決廢棄。
兩造共有坐落新北市○○區○○段○○地號土地（面積一二二六點四０平方公尺）、同段○○地號土地（面積二三六五點八三平方公尺），依附圖一所示方案Ａ合併分割如下：㈠編號Ａ（面積二五四四點五０平方公尺）區塊，分歸陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共同取得，並按附表三「新權利範圍」所示比例維持共有；㈡編號Ｂ（面積五九八點七一平方公尺）、編號Ｃ（面積二九九點三五平方公尺）、編號Ｄ（面積一四九點六七平方公尺）區塊，分歸林鴻邦單獨取得。㈢林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償吉田開發建設有限公司、林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭靖軒。㈣陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償林鴻邦。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表一「訴訟費用分擔比例」欄所示比例負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、本件原告陳江玉女於民國106年11月23日起訴請求就新北市○○區○○段00地號、同段00地號土地（下分稱地號，合稱系爭土地）予以合併分割，斯時系爭土地全體共有人為附表一編號1至15及賴正堂、吳麗華(2人為夫妻)共17人，各人之應有部分如附表一（編號1至15及備註欄）所示（原審板司調字卷第39至53頁）。原審訴訟繫屬期間，賴正堂於106年12月26日及107年1月22日將59地號應有部分24分之2、吳麗華於106年12月27日及107年1月22日將59地號應有部分24分之1均售讓登記予吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限公司，下稱吉田公司；本院卷二第483頁、原審卷一第139至191頁），原審本於當事人恆定原則，仍以原共有人即前述17人為兩造當事人作成原審判決。林鴻邦、賴正堂、吳麗華不服原審判決，分別提起上訴。
二、按共有物之分割，於共有人全體有法律上之利害關係，須共有人全體始得為之，故請求分割共有物之訴，屬於民事訴訟法第56條第1項所稱訴訟標的，對於共同訴訟之各人必須合一確定者，共同訴訟人中1人對於分割共有物之判決提起上訴，係為有利益於共同訴訟人之行為，依同條項第1款之規定，其效力及於共同訴訟人全體，應列其他共同訴訟人亦為上訴人（最高法院42年台上字第318號判決先例、108年度台上字第1841號判決意旨參照）。林鴻邦、賴正堂、吳麗華提起上訴，乃有利益於同造共同訴訟人之行為，其上訴效力自及於同造之賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共13人（下稱賴耀霆等13人，與陳江玉女合稱陳江玉女等14人），應視同賴耀霆等13人亦已提起上訴，爰將其等併列為上訴人。

三、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人承受其訴訟以前當然停止；同法第168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項定有明文。吳麗華於110年12月31日過世，法定繼承人賴正堂、賴季融、賴彥廷遲未具狀聲明承受訴訟，經本院於112年3月3日以裁定命賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人續行訴訟，前述裁定已於112年6月6日送達完畢發生效力（本院卷三第129至139、235至239頁）。賴季融雖於112年6月20日就吳麗華所遺55地號應有部分24分之1辦妥分割繼承登記，有土地登記謄本可稽（本院卷三第251頁），惟前述裁定已發生羈束力，本院仍應將賴正堂、賴季融、賴彥廷列為吳麗華之承受訴訟人（惟因賴季融乃分割繼承在實體上取得應有部分權利之人，後敘實體認定仍以賴季融為主）。
四、按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，但第三人如經兩造同意，得聲請代當事人承當訴訟，民事訴訟法第254條第1項定有明文。賴正堂及吳麗華將59地號應有部分共計24分之3均移轉登記予吉田公司後，本院程序進行期間，賴正堂復於111年3月17日將55地號應有部分24分之2售讓登記予吉田公司（本院卷二466頁），吉田公司就前述權利範圍，另於108年3月5日、111年6月8日分別移轉部分予林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭靖軒(合稱林文雯等6人，與吉田公司合稱吉田公司等7人)，致7人應有部分如附表一編號16至22所示（本院卷二第474至475、491至492頁）。吉田公司等7人聲請承當訴訟，本院於112年9月22日作成裁定准許之（本院卷三第283至287頁）。關於賴正堂、吳麗華就59地號應有部分(24分之2、24分之1)以及賴正堂就55地號應有部分24分之2，此部分由吉田公司等7人承當訴訟。至於吳麗華所遺55地號應有部分24分之1仍係由賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人。
五、兩造於原審及本院程序曾先後調整對於分割方案之意見，惟此僅屬民事訴訟法第256條所定補充事實上及法律上陳述，並非訴之變更或追加（本院自應以共有人最新之意見為審酌基礎）。
六、賴正堂、賴季融、賴彥廷、吉田公司、黃志彰、林文雯、許文豪、方博宇、許承煬、彭靖軒均經合法通知，無正當理由而未到庭，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依陳江玉女之聲請，由其一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、陳江玉女主張：系爭土地由兩造分別共有，2筆土地原共有人均相同，各共有人之應有部分如附表一所示。系爭土地無不能分割情事，共有人間無訂立不得分割之協議，復無其他法定禁止分割之情形，且符合合併分割之要件，因全體共有人無法達成協議，為使法律關係單純化，避免長期維持共有影響權益，並提昇系爭土地利用價值，依民法第823條第1項規定，請求裁判合併分割系爭土地。賴耀霆等13人與伊使用目的同一且有共識，願於分割後繼續維持共有。系爭土地以原物分割並無困難，賴正堂及吳麗華按應有部分比例換算所得面積不足500平方公尺而未達最小建築面積，原判決所採附圖二方案Ｂ，其中CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並已取得建築執照，無從再與CD區塊合併開發利用，CD區塊極可能有嗣後無法作建築使用之重大疑慮。故伊認同林鴻邦於鈞院程序所提附圖一(即原判決附圖一)方案Ａ，合併分割後分為二區塊，林鴻邦取得編號BCD區塊，並由林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與伊共同取得編號A區塊並維持共有，伊等應無庸為金錢補償。若認伊等應為金錢補償，亦應以永大不動產估價師聯合事務所(下稱永大事務所)109年5月4日函復之第2次修正估價報告書（下稱109年5月4日報告書）所載內容為據予以補償。
二、上訴人之抗辯：
㈠、林鴻邦抗辯：伊於原審主張應繼續維持共有，如須分割應採附圖三方案Ｃ。伊於鈞院程序同意分割，以附圖一方案Ａ，合併分割後分為二區塊，伊取得編號BCD區塊且以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與陳江玉女共同取得編號A區塊。因同段53地號係伊所有、56地號係明軒投資有限公司(原名稱明軒投資有限公司，下稱明軒公司)所有且已出具土地使用權同意書供伊使用，如由伊取得BCD區塊，可望合併申請開發建築。
㈡、賴耀霆等13人抗辯：伊等均認同陳江玉女所提分割方案，且於合併分割後願與陳江玉女就分得區塊繼續維持共有。
㈢、吉田公司等7人均未到庭，惟曾具狀抗辯：先位方案採附圖二方案Ｂ，其中編號CD區塊面積共449.02平方公尺，由伊等與吳麗華之承受訴訟人賴正堂、賴季融、賴彥廷維持共有。備位方案採附圖四方案Ｄ，其中編號CDE區塊面積共508.89平方公尺，由伊等與前述吳麗華之承受訴訟人維持共有，且吉田公司願補償因分出編號E區塊(面積59.87平方公尺)使陳江玉女等14人應有部分減少之價值。　　
㈣、賴正堂、賴季融、賴彥廷經本院以裁定命承受訴訟後，均未到庭，亦無提出書狀作何聲明或陳述。於承受訴訟之前，賴正堂及吳麗華曾主張變價分配，後改主張附圖四方案Ｄ(以附圖二方案Ｂ為基礎再繪出編號E區塊)，以金錢補償而取得編號E區塊，使編號CDE區塊合計面積超過500平方公尺。
三、原審就系爭土地准予合併分割，採附圖二方案Ｂ，就編號A區塊(面積2544.50平方公尺)分歸陳江玉女與賴耀霆等13人按原判決附表二所示比例維持共有、編號B區塊(面積598.71平方公尺)由林鴻邦單獨取得、編號C區塊(面積299.35平方公尺)由賴正堂單獨取得、編號D區塊(面積149.67平方公尺)由吳麗華單獨取得，且陳江玉女等14人、賴正堂、吳麗華應按原判決附表三所示金額補償林鴻邦。林鴻邦、賴正堂、吳麗華不服原判決提起上訴，賴耀霆等13人視同亦提起上訴。林鴻邦、賴正堂、吳麗華之上訴聲明均請求將原判決廢棄，分割方案詳如前述。陳江玉女答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項（見本院卷三第392至394頁準備程序筆錄，並依判決格式增刪修改文句）：
㈠、系爭土地彼此相鄰，2筆土地之共有人於起訴前完全相同，各共有人就系爭2筆土地之權利範圍詳如原審判決附表四所示。系爭2筆土地現況均為空地。
㈡、系爭55地號面積1226.40平方公尺，系爭59地號面積2365.83平方公尺，2筆土地總面積為3592.23平方公尺。
㈢、陳江玉女於原審起訴後，賴正堂、吳麗華於訴訟繫屬中分別將系爭59地號土地之權利範圍(賴正堂權利範圍24分之2、吳麗華權利範圍24分之1)、賴正堂就系爭55地號土地權利範圍24分之2，以買賣為原因辦理所有權移轉登記予吉田公司，吉田公司嗣又將其部分權利範圍分別移轉登記予黃志彰等6人。吳麗華於110年12月31日死亡，其繼承人賴季融於112年6月20日辦妥分割繼承登記。系爭2筆土地之現共有人及權利範圍如附表一所示。
五、本院得心證之理由：
㈠、按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。民法第823條第1項定有明文。次按共有物之分割，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：㈠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。㈡原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前項規定，請求合併分割。同法第824條第1、2、3、4、5、6項分別定有明文。查系爭土地相鄰，2筆土地之共有人於起訴時完全相同，各共有人於2筆土地之應有部分亦均相同；起訴繫屬後，賴正堂、吳麗華雖於訴訟中將應有部分售讓予吉田公司，致2筆土地現共有人範圍不一及各人應有部分詳如附表一所示，惟兩造（賴季融除外）均表明願合併分割，系爭土地顯仍符合前述第824條第6項本文規定。系爭土地之使用分區皆為住宅區，係屬都市計畫內之土地，不受耕地及林業用地分割限制，此經新北市板橋地政事務所函復在卷（原審卷一第61至62頁），新北市政府查復結果亦無曾留設為法定空地而不能分割之情（原審卷一第63至64頁）。兩造間就系爭土地並無不分割之約定，亦無因物之使用目的不能分割之情形，彼此未能就分割方案達成協議，是以兩造請求合併分割系爭土地，自應准許。
㈡、按法院定共有物分割之方法，雖應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等因素公平決定之，但不受共有人所主張分割方法之拘束。茲就兩造主張之分割方法析述如下：
　⒈系爭土地均為空地、無任何地上物存在，又具相當面積，以原物分配應無困難，少數共有人曾一度主張變價分配，應無可採。依地籍圖查詢資料，55地號在59地號西北側（本院卷一第421至423頁）。55地號緊臨○○街（000地號，路寬12公尺）、59地號緊臨○○路（94地號，路寬15公尺），此為兩造所不爭（原審卷二第113頁），社團法人新北市不動產估價師公會（下稱新北估價師公會）鑑定會勘紀錄表亦有提及(見(110)估字第013號估價報告書)。系爭土地位於「變更土城都市計畫(暫緩開發區及附近地區)細部計畫(市地重劃區都市計畫檢討變更)」第二種住宅區，有新北市城鄉資訊服務網查詢資料足稽（原審卷一第383至385頁），可作建築基地之用，惟都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方公尺，有新北估價師公會109年3月6日回函可參（本院卷一第294頁）。
　⒉林鴻邦、陳江玉女等14人主張之分割線相同，均援引附圖一方案Ａ，請求合併後分割成二大區塊，編號A區塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得繼續維持共有，編號BCD區塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，亦即使吉田公司等7人及賴季融退出共有、不受原物分配並以金錢補償。查55地號之右側為同段53地號、左側為同段56地號，53地號為林鴻邦所有、56地號係明軒公司所有且已出具土地使用權同意書予林鴻邦，而林鴻邦之父林榮三乃明軒公司最大股東等情，有林鴻邦所提之土地登記謄本、使用權同意書、明軒公司設立登記表在卷可憑（原審卷一第349至359頁），互核均無不合，堪認倘將編號BCD區塊分歸林鴻邦所有，該區塊左右鄰地或為林鴻邦所有或已由所有權人同意供林鴻邦使用，有利於林鴻邦自行斟酌與兩側鄰地如何整體規劃而提升經濟效用，陳江玉女等14人具互信基礎，均明示願取得編號A區塊維持共有，該區塊面積、臨路路寬、臨路面寬、平均深度等各項均甚具優勢，堪認前述方案應屬符合多數共有人意願及利益。相較於附圖二方案Ｂ、附圖三方案Ｃ、附圖四方案Ｄ係另繪出狹長區塊供其餘共有人取得原物並維持共有（詳下述；附圖三方案Ｃ原由林鴻邦所提，現已捨棄不採），應認林鴻邦、陳江玉女等14人所主張上述分割方案，甚為可採。
　⒊分割共有物係以消滅共有關係為目的，其分割方法，除部分共有人曾明示就其分得部分，仍願維持共有關係，或有民法第824條第4項規定之情形外，不得將共有物之一部分歸部分共有人共有，創設另一新共有關係（最高法院112年度台上字第340號判決意旨參照）。而建地之分割，法院所採分割方法，原則上應以分割結果得建築房屋，始符合經濟效用（最高法院112年度台上字第24號判決意旨參照）。吳麗華所遺55地號應有部分由賴季融因分割繼承取得所有權後，賴季融成為共有人之一，自應斟酌賴季融之意願，然賴季融從不曾具狀或到庭表明願與吉田公司等7人維持共有，無從認為賴季融有明示願與吉田公司等7人維持共有之意思，吉田公司等7人所提先、備位方案均係表示欲與賴季融維持共有（本院卷三第161至164頁），此乃創設新共有關係，自無可採。附圖二方案Ｂ，編號C區塊面積299.35平方公尺係以賴正堂在2筆土地原應有部分比例換算而得出，編號D區塊面積149.67平方公尺係以吳麗華在2筆土地原應有部分比例換算而得出，賴正堂、吳麗華陸續將應有部分移轉予吉田公司後，賴季融以55地號應有部分24分之1換算可得面積僅51.10平方公尺（1226.40×1/24＝51.10），吉田公司等7人就2筆土地應有部分換算可得面積僅397.92平方公尺。參酌建築法第44條規定「直轄市、縣(市)(局)政府應視當地實際情形，規定建築基地最小面積之寬度及深度；建築基地面積畸零狹小不合規定者，非與鄰接土地協議調整地形或合併使用，達到規定最小面積之寬度及深度，不得建築」，系爭土地得作建築基地乃兩造所是認，則其分割方法自應以分割結果得用於建築房屋、避免畸零地產生，始符經濟效用。然而，前述CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並取得建築執照，有陳江玉女所提新北市政府建管便民服務資訊網建照資料附卷足參(原審卷二第269至280頁，58地號為106年度土建字第381號、60及61地號為107年度土建字第7號)，無從再與CD區塊合併開發利用，吉田公司等7人與賴季融若各按應有部分各自取得原物，或合計應有部分取得原物，面積均小於500平方公尺，且無法與鄰地整合，勉強以原物分配結果，將有因不足建築基地最小面積而無法地盡其用之重大疑慮。至附圖四方案Ｄ，純係吉田公司等7人為滿足自身取得原物之期待，要求變動減少陳江玉女等14人應有部分，以增加自己之應有部分，違背前述14人意願，遑論賴季融從未明示願維持共有，足見吉田公司等7人之先、備位方案顯然均無從採取，賴正堂及吳麗華前聲請就方案Ｄ所生價格差異進行鑑價，亦無調查必要。
　⒋本院斟酌系爭土地原係由附表一編號1至15之人及賴正堂、吳麗華共有，賴正堂及吳麗華將應有部分售讓予吉田公司且吉田公司再移轉予林文雯等6人，導致應有部分零碎細分、共有人增加而更不利於整合，林鴻邦及陳江玉女等14人主張之上述分割方案，將可使系爭土地之經濟效益充分發揮，且林鴻邦表明願按新北估價師公會估價結果對吉田公司等7人及賴季融為金錢補償，已平衡兼顧吉田公司等7人及賴季融之利益，堪認應屬最符合共有物性質、經濟效用及全體共有人利益之分割方案。
㈢、關於金錢補償，應由何人補償何人及補償數額若干：　
　⒈原審曾發函囑託永大事務所進行估價鑑定（原審卷二第165至169頁），該所於107年11月21日檢送第1次估價報告書到院（原審卷二第203頁），兩造就報告書內容質疑諸多錯誤矛盾之處，該所於108年1月21日函覆原審並檢送第1次修正報告書到院，自承有多處誤植故予修正（原審卷二第285至287頁）。全案上訴後，本院曾函請新北估價師公會提供專業意見，前述公會審查意見提及有部分區塊小於都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方公尺，依照估價常理及實務經驗，分割後宗地價格應會依其個別條件有所價差，然永大事務所評估價格卻並無差異，顯示略有不合理（本院卷一第294頁），該所復提供第2次修正報告書到院，重新調整估價結果（本院卷一第291至299頁，3份報告書均外放）。考量永大事務所出具報告之錯誤頻仍，且原審請永大事務所估價時提供之陳江玉女等14人在分割後維持共有之應有部分比例表與實際狀況有些微落差(提供之比例表係以10萬為分母)，經本院重新計算精確比例製表(如附表三所示比例)闡明後，陳江玉女具狀表明14人欲以附表三「新權利範圍」欄之比例維持共有（本院卷二第15至16頁、第47、57頁），更徵永大事務所按有落差之比例表出具之估價報告（找補金額），實不適於且不足以採為本院命為金錢補償之依據。
　⒉本院發函囑託新北估價師公會重行鑑價，考量永大事務所之估價報告以107年10月12日為價格日期，請新北估價師公會以相同價格日期進行估價，新北估價師公會於111年3月21日檢送估價報告書到院（本院卷二第427頁，下稱公會報告書）。公會報告書評估系爭土地在合併分割前，55地號單價為每坪79萬3250元、59地號單價為每坪83萬5000元，於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900元，並說明採比較法及土地開發分析法之方式評估勘估標的（以59地號為比準地）正常價格，並依勘估標的合併分割後個別條件差異推估各區塊之正常價格。經採比較法及土地開發分析法評估後，認59地號價格為每坪83萬5000元，並以59地號為比準地，依個別因素差異，考量面積、形狀、臨路路寬、臨路面寬、平均深度、商效等因素進行試算調整，求取55地號正常價格為每坪79萬3250元。復說明評估過程：面積越大規劃利用越具彈性，以每80評為級距作調整；長方形及矩形等在規畫建築時較易規劃且建案外觀格局佳，故地形為正方形、長方形調整率為0%，多邊形調整率為-3%，長條型調整率為-5%；臨路路寬越寬則行車較便利、路寬越窄則行車越不便利，以每5M為級距調整；臨路面寬越寬則可規劃氣派社區大廳營造社區價值，比準地面寬54M，臨路面寬高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，以每20M為級距作調整；比準地平均深度42.2M，平均深度高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，以每20M為級距作調整；另依現況是否具店面效益作調整，不具店面效益調整-10%。據此評估在分割前，55地號就面積應調整-4%、臨路面寬應調整-1%，評估單價為每坪79萬3250元(835000×95%＝793250；參系爭報告書第56至58頁)。上述報告就評估過程之認定標準說理清楚明確，所為估價結果洵堪採取。依上開說明可知，分割前之55地號與59地號，係因面積、臨路面寬之差異，致2筆土地存有價差，59地號價值較高，55地號價值較低。
　⒊本院所採認之分割方案，係使林鴻邦及陳江玉女等14人取得原物，吉田公司等7人與賴季融均未受分配原物，由林鴻邦吸收吉田公司等7人與賴季融之應有部分比例，並由林鴻邦對於前述8人為金錢補償。合併分割後，陳江玉女等14人係按應有部分比例換算相對面積而取得編號A區塊，林鴻邦係按其原有及前述吸收而來應有部分比例換算相對面積而取得編號BCD區塊。對於未分得原物之吉田公司等7人與賴季融而言，渠等原各擁有如附表二編號16至23所示「持分總價值」(應有部分土地之市場價值)，是於分割後，因未取得原物而應受林鴻邦補償之金額，自應如前述分割前「持分總價值」所示。是以，林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額（即附表二編號16至23之「持分總價值」）分別補償予吉田公司等7人與賴季融。
　⒋按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償者，倘有分得價值較高及分得價值較低之共有人時，分得價值較高之共有人即應對於分得價值較低之共有人為補償，並依該短少部分之比例，定其給付金額，方符共有物原物分割為共有物應有部分互相移轉之本旨（最高法院85年度台上字第2676號裁判意旨參照）。查分割前系爭土地，既因2筆土地面積、臨路面寬之差異致存有價差，且陳江玉女等14人及林鴻邦在2筆土地原均各有其應有部分，合併分割之後，陳江玉女等14人按應有部分比例換算所得面積集中在編號A區塊（原59地號位置，價高），林鴻邦按原有及吸收而來之應有部分比例換算所得面積集中在編號BCD區塊（原55地號位置，價低），依前述共有物應有部分互相移轉之本旨，陳江玉女等14人自應對林鴻邦為金錢補償。林鴻邦取得面積共1047.73平方公尺即316.94坪，分割之前，應有部分分布2筆土地時之「分割前價值」為2億6012萬6978元，分割之後，集中在原55地號位置之價值為2億5141萬2655元，二者價差為871萬4323元，此即林鴻邦因應有部分互相移轉導致價值短少而應受補償之金額，且應由陳江玉女等14人按彼此內部比例對於林鴻邦為金錢補償。是陳江玉女等14人應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。
　⒌公會報告書雖有評估於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900元，然細閱報告內容可知，前述價格變動，係因合併分割之後，編號A區塊面積更大(與比準地即原59地號相較更大)，故調整1%（835000×101%＝843350），而編號BCD區塊因面積更小，故調整-5%、臨路面寬仍調整-1%，而使單價下跌（835000×94%＝784900）。如與上述分割前求取55地號地價調整過程相互參看，可知「面積變動」係造成調整比例差異而使地價不同之原因。而編號A區塊面積更大、編號BCD區塊面積更小之狀態（原55地號370.99坪、原59地號715.66坪，合併分割後，BCD區塊316.94坪、A區塊769.71坪），主因係陳江玉女等14人聯合彼此應有部分比例自願維持共有而取得相對較大面積，林鴻邦憑原有及吸收而來應有部分比例僅能取得相對較小面積所使然。是以，合併分割後因面積大小所生之漲價、跌價，該漲跌幅度自不生金錢補償之問題。　
㈣、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。應有部分有抵押權者，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所分得之部分：權利人同意分割。權利人已參加共有物分割訴訟。權利人經共有人告知訴訟而未參加，民法第824條之1第1項、第2項定有明文。查共有人賴耀霆於107年3月21日提供其名下系爭土地應有部分為新北市土城區農會（下稱土城區農會）設定最高限額抵押權，本院已於111年8月5日發函對土城區農會告知訴訟（本院卷三第39至40頁），受告知人土城區農會於本院言詞辯論終結前未聲請參加訴訟，依上開規定，前述抵押權於本件訴訟判決確定時，應移存至抵押人賴耀霆分得部分。又民法第824條之1第2項但書各款規定，乃法律明文規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有所聲明，亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明為已足（本院暨所屬法院98年度法律座談會研討意見參照），本院自無須於判決主文為諭知，併此敘明。　　
六、綜上所述，陳江玉女請求合併分割系爭土地，本院斟酌上情，認以附圖一方案Ａ將系爭土地合併分割為二區塊，編號A區塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得並按附表三「新權利範圍」欄所示比例繼續維持共有，編號BCD區塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償予吉田公司等7人與賴季融，而吉田公司等7人與賴季融不受原物分配，另陳江玉女等14人尚應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。原審判決採附圖二方案Ｂ，將土地分割為四塊，其中CD區塊面積過小有無法建築之疑慮，並命陳江玉女等14人及賴正堂、吳麗華對林鴻邦金錢補償，此方法並不妥適，經賴正堂及吳麗華售讓應有部分、吳麗華死亡由賴季融分割繼承後，原判決所定分割方案更無可維持。林鴻邦等人上訴意旨指摘原判決之分割方法不當，求予廢棄改判，為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一論列，附此敘明。　　
八、末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。本件分割結果，共有人均蒙其利，關於訴訟費用之負擔，自應由全體共有人各自按應有部分比例分擔，方屬公允，爰諭知兩造就訴訟費用應負擔之比例如主文第3項所示。
九、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463條、第385條第1項前段、第450條、第80條之1，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日
                  民事第十九庭 
                        審判長法  官  魏麗娟
                              法  官  郭佳瑛
                              法  官  張婷妮
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日


　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥



臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第407號

上  訴  人  林鴻邦    

訴訟代理人  吳姝叡律師

上  訴  人  賴正堂（即吳麗華之承受訴訟人）



            賴季融（即吳麗華之承受訴訟人）



            賴彥廷（即吳麗華之承受訴訟人）



上  訴  人  吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限

            公司，即賴正堂、吳麗華之承當訴訟人）  



法定代理人  曾進興  

上  訴  人  林文雯（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            許文豪（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            方博宇（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            黃志彰（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            許承煬（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            彭靖軒（即賴正堂等人之承當訴訟人）





視同上訴人  賴耀霆  

            賴正惟  

            謝賴鳳梅

兼  上三人

共      同

訴訟代理人  呂德旺  

視同上訴人  陳朝樹  

            黃建勛  

            蕭博仁  







            沈易珍  

            許合進  





兼  上五人

共      同

訴訟代理人  李旻達  

視同上訴人  何溪泉  

上  一  人

訴訟代理人  王美滿  

視同上訴人  余玉枝    



            蔡重光  



被  上訴人  陳江玉女



訴訟代理人  江肇欽律師

複  代理人  王禹傑律師

受  告知人  新北市土城區農會（即抵押權人）



法定代理人  林義隆  

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國108年3

月28日臺灣新北地方法院107年度重訴字第60號第一審判決提起

上訴，本院於113年1月3日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決廢棄。

兩造共有坐落新北市○○區○○段○○地號土地（面積一二二六點四０

平方公尺）、同段○○地號土地（面積二三六五點八三平方公尺）

，依附圖一所示方案Ａ合併分割如下：㈠編號Ａ（面積二五四四點

五０平方公尺）區塊，分歸陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳

梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻

達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共同取得，並按附表三「新權利範

圍」所示比例維持共有；㈡編號Ｂ（面積五九八點七一平方公尺）

、編號Ｃ（面積二九九點三五平方公尺）、編號Ｄ（面積一四九點

六七平方公尺）區塊，分歸林鴻邦單獨取得。㈢林鴻邦應按附表

四「應補償金額」欄所示金額分別補償吉田開發建設有限公司、

林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭靖軒。㈣陳江玉

女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭

博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光應按

附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償林鴻邦。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表一「訴訟費用分擔比例」欄

所示比例負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、本件原告陳江玉女於民國106年11月23日起訴請求就新北市○

    ○區○○段00地號、同段00地號土地（下分稱地號，合稱系爭

    土地）予以合併分割，斯時系爭土地全體共有人為附表一編

    號1至15及賴正堂、吳麗華(2人為夫妻)共17人，各人之應有

    部分如附表一（編號1至15及備註欄）所示（原審板司調字

    卷第39至53頁）。原審訴訟繫屬期間，賴正堂於106年12月2

    6日及107年1月22日將59地號應有部分24分之2、吳麗華於10

    6年12月27日及107年1月22日將59地號應有部分24分之1均售

    讓登記予吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限

    公司，下稱吉田公司；本院卷二第483頁、原審卷一第139至

    191頁），原審本於當事人恆定原則，仍以原共有人即前述1

    7人為兩造當事人作成原審判決。林鴻邦、賴正堂、吳麗華

    不服原審判決，分別提起上訴。

二、按共有物之分割，於共有人全體有法律上之利害關係，須共

    有人全體始得為之，故請求分割共有物之訴，屬於民事訴訟

    法第56條第1項所稱訴訟標的，對於共同訴訟之各人必須合

    一確定者，共同訴訟人中1人對於分割共有物之判決提起上

    訴，係為有利益於共同訴訟人之行為，依同條項第1款之規

    定，其效力及於共同訴訟人全體，應列其他共同訴訟人亦為

    上訴人（最高法院42年台上字第318號判決先例、108年度台

    上字第1841號判決意旨參照）。林鴻邦、賴正堂、吳麗華提

    起上訴，乃有利益於同造共同訴訟人之行為，其上訴效力自

    及於同造之賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、

    黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉

    枝、蔡重光共13人（下稱賴耀霆等13人，與陳江玉女合稱陳

    江玉女等14人），應視同賴耀霆等13人亦已提起上訴，爰將

    其等併列為上訴人。

三、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人承受其訴訟以前當然

    停止；同法第168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項定有

    明文。吳麗華於110年12月31日過世，法定繼承人賴正堂、

    賴季融、賴彥廷遲未具狀聲明承受訴訟，經本院於112年3月

    3日以裁定命賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟

    人續行訴訟，前述裁定已於112年6月6日送達完畢發生效力

    （本院卷三第129至139、235至239頁）。賴季融雖於112年6

    月20日就吳麗華所遺55地號應有部分24分之1辦妥分割繼承

    登記，有土地登記謄本可稽（本院卷三第251頁），惟前述

    裁定已發生羈束力，本院仍應將賴正堂、賴季融、賴彥廷列

    為吳麗華之承受訴訟人（惟因賴季融乃分割繼承在實體上取

    得應有部分權利之人，後敘實體認定仍以賴季融為主）。

四、按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，但第三人如經兩造同意，得聲請代當事人承當

    訴訟，民事訴訟法第254條第1項定有明文。賴正堂及吳麗華

    將59地號應有部分共計24分之3均移轉登記予吉田公司後，

    本院程序進行期間，賴正堂復於111年3月17日將55地號應有

    部分24分之2售讓登記予吉田公司（本院卷二466頁），吉田

    公司就前述權利範圍，另於108年3月5日、111年6月8日分別

    移轉部分予林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭

    靖軒(合稱林文雯等6人，與吉田公司合稱吉田公司等7人)，

    致7人應有部分如附表一編號16至22所示（本院卷二第474至

    475、491至492頁）。吉田公司等7人聲請承當訴訟，本院於

    112年9月22日作成裁定准許之（本院卷三第283至287頁）。

    關於賴正堂、吳麗華就59地號應有部分(24分之2、24分之1)

    以及賴正堂就55地號應有部分24分之2，此部分由吉田公司

    等7人承當訴訟。至於吳麗華所遺55地號應有部分24分之1仍

    係由賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人。

五、兩造於原審及本院程序曾先後調整對於分割方案之意見，惟

    此僅屬民事訴訟法第256條所定補充事實上及法律上陳述，

    並非訴之變更或追加（本院自應以共有人最新之意見為審酌

    基礎）。

六、賴正堂、賴季融、賴彥廷、吉田公司、黃志彰、林文雯、許

    文豪、方博宇、許承煬、彭靖軒均經合法通知，無正當理由

    而未到庭，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依陳

    江玉女之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、陳江玉女主張：系爭土地由兩造分別共有，2筆土地原共有

    人均相同，各共有人之應有部分如附表一所示。系爭土地無

    不能分割情事，共有人間無訂立不得分割之協議，復無其他

    法定禁止分割之情形，且符合合併分割之要件，因全體共有

    人無法達成協議，為使法律關係單純化，避免長期維持共有

    影響權益，並提昇系爭土地利用價值，依民法第823條第1項

    規定，請求裁判合併分割系爭土地。賴耀霆等13人與伊使用

    目的同一且有共識，願於分割後繼續維持共有。系爭土地以

    原物分割並無困難，賴正堂及吳麗華按應有部分比例換算所

    得面積不足500平方公尺而未達最小建築面積，原判決所採

    附圖二方案Ｂ，其中CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已

    完成開發計畫並已取得建築執照，無從再與CD區塊合併開發

    利用，CD區塊極可能有嗣後無法作建築使用之重大疑慮。故

    伊認同林鴻邦於鈞院程序所提附圖一(即原判決附圖一)方案

    Ａ，合併分割後分為二區塊，林鴻邦取得編號BCD區塊，並由

    林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人

    ，賴耀霆等13人與伊共同取得編號A區塊並維持共有，伊等

    應無庸為金錢補償。若認伊等應為金錢補償，亦應以永大不

    動產估價師聯合事務所(下稱永大事務所)109年5月4日函復

    之第2次修正估價報告書（下稱109年5月4日報告書）所載內

    容為據予以補償。

二、上訴人之抗辯：

㈠、林鴻邦抗辯：伊於原審主張應繼續維持共有，如須分割應採

    附圖三方案Ｃ。伊於鈞院程序同意分割，以附圖一方案Ａ，合

    併分割後分為二區塊，伊取得編號BCD區塊且以金錢補償賴

    正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與陳

    江玉女共同取得編號A區塊。因同段53地號係伊所有、56地

    號係明軒投資有限公司(原名稱明軒投資有限公司，下稱明

    軒公司)所有且已出具土地使用權同意書供伊使用，如由伊

    取得BCD區塊，可望合併申請開發建築。

㈡、賴耀霆等13人抗辯：伊等均認同陳江玉女所提分割方案，且

    於合併分割後願與陳江玉女就分得區塊繼續維持共有。

㈢、吉田公司等7人均未到庭，惟曾具狀抗辯：先位方案採附圖二

    方案Ｂ，其中編號CD區塊面積共449.02平方公尺，由伊等與

    吳麗華之承受訴訟人賴正堂、賴季融、賴彥廷維持共有。備

    位方案採附圖四方案Ｄ，其中編號CDE區塊面積共508.89平方

    公尺，由伊等與前述吳麗華之承受訴訟人維持共有，且吉田

    公司願補償因分出編號E區塊(面積59.87平方公尺)使陳江玉

    女等14人應有部分減少之價值。　　

㈣、賴正堂、賴季融、賴彥廷經本院以裁定命承受訴訟後，均未

    到庭，亦無提出書狀作何聲明或陳述。於承受訴訟之前，賴

    正堂及吳麗華曾主張變價分配，後改主張附圖四方案Ｄ(以附

    圖二方案Ｂ為基礎再繪出編號E區塊)，以金錢補償而取得編

    號E區塊，使編號CDE區塊合計面積超過500平方公尺。

三、原審就系爭土地准予合併分割，採附圖二方案Ｂ，就編號A區

    塊(面積2544.50平方公尺)分歸陳江玉女與賴耀霆等13人按

    原判決附表二所示比例維持共有、編號B區塊(面積598.71平

    方公尺)由林鴻邦單獨取得、編號C區塊(面積299.35平方公

    尺)由賴正堂單獨取得、編號D區塊(面積149.67平方公尺)由

    吳麗華單獨取得，且陳江玉女等14人、賴正堂、吳麗華應按

    原判決附表三所示金額補償林鴻邦。林鴻邦、賴正堂、吳麗

    華不服原判決提起上訴，賴耀霆等13人視同亦提起上訴。林

    鴻邦、賴正堂、吳麗華之上訴聲明均請求將原判決廢棄，分

    割方案詳如前述。陳江玉女答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項（見本院卷三第392至394頁準備程序筆錄，

    並依判決格式增刪修改文句）：

㈠、系爭土地彼此相鄰，2筆土地之共有人於起訴前完全相同，各

    共有人就系爭2筆土地之權利範圍詳如原審判決附表四所示

    。系爭2筆土地現況均為空地。

㈡、系爭55地號面積1226.40平方公尺，系爭59地號面積2365.83

    平方公尺，2筆土地總面積為3592.23平方公尺。

㈢、陳江玉女於原審起訴後，賴正堂、吳麗華於訴訟繫屬中分別

    將系爭59地號土地之權利範圍(賴正堂權利範圍24分之2、吳

    麗華權利範圍24分之1)、賴正堂就系爭55地號土地權利範圍

    24分之2，以買賣為原因辦理所有權移轉登記予吉田公司，

    吉田公司嗣又將其部分權利範圍分別移轉登記予黃志彰等6

    人。吳麗華於110年12月31日死亡，其繼承人賴季融於112年

    6月20日辦妥分割繼承登記。系爭2筆土地之現共有人及權利

    範圍如附表一所示。

五、本院得心證之理由：

㈠、按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。

    但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不

    在此限。民法第823條第1項定有明文。次按共有物之分割，

    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：㈠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。㈡原物分配顯有困難時，得變賣共有物，

    以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人

    ，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，

    如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得

    以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必

    要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。共有人相同之數

    不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。共有

    人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共

    有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前

    項規定，請求合併分割。同法第824條第1、2、3、4、5、6

    項分別定有明文。查系爭土地相鄰，2筆土地之共有人於起

    訴時完全相同，各共有人於2筆土地之應有部分亦均相同；

    起訴繫屬後，賴正堂、吳麗華雖於訴訟中將應有部分售讓予

    吉田公司，致2筆土地現共有人範圍不一及各人應有部分詳

    如附表一所示，惟兩造（賴季融除外）均表明願合併分割，

    系爭土地顯仍符合前述第824條第6項本文規定。系爭土地之

    使用分區皆為住宅區，係屬都市計畫內之土地，不受耕地及

    林業用地分割限制，此經新北市板橋地政事務所函復在卷（

    原審卷一第61至62頁），新北市政府查復結果亦無曾留設為

    法定空地而不能分割之情（原審卷一第63至64頁）。兩造間

    就系爭土地並無不分割之約定，亦無因物之使用目的不能分

    割之情形，彼此未能就分割方案達成協議，是以兩造請求合

    併分割系爭土地，自應准許。

㈡、按法院定共有物分割之方法，雖應斟酌當事人之聲明、共有

    物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等因素公平決定之

    ，但不受共有人所主張分割方法之拘束。茲就兩造主張之分

    割方法析述如下：

　⒈系爭土地均為空地、無任何地上物存在，又具相當面積，以

    原物分配應無困難，少數共有人曾一度主張變價分配，應無

    可採。依地籍圖查詢資料，55地號在59地號西北側（本院卷

    一第421至423頁）。55地號緊臨○○街（000地號，路寬12公

    尺）、59地號緊臨○○路（94地號，路寬15公尺），此為兩造

    所不爭（原審卷二第113頁），社團法人新北市不動產估價

    師公會（下稱新北估價師公會）鑑定會勘紀錄表亦有提及(

    見(110)估字第013號估價報告書)。系爭土地位於「變更土

    城都市計畫(暫緩開發區及附近地區)細部計畫(市地重劃區

    都市計畫檢討變更)」第二種住宅區，有新北市城鄉資訊服

    務網查詢資料足稽（原審卷一第383至385頁），可作建築基

    地之用，惟都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方公

    尺，有新北估價師公會109年3月6日回函可參（本院卷一第2

    94頁）。

　⒉林鴻邦、陳江玉女等14人主張之分割線相同，均援引附圖一

    方案Ａ，請求合併後分割成二大區塊，編號A區塊面積2544.5

    0平方公尺由陳江玉女等14人取得繼續維持共有，編號BCD區

    塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻

    邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，亦

    即使吉田公司等7人及賴季融退出共有、不受原物分配並以

    金錢補償。查55地號之右側為同段53地號、左側為同段56地

    號，53地號為林鴻邦所有、56地號係明軒公司所有且已出具

    土地使用權同意書予林鴻邦，而林鴻邦之父林榮三乃明軒公

    司最大股東等情，有林鴻邦所提之土地登記謄本、使用權同

    意書、明軒公司設立登記表在卷可憑（原審卷一第349至359

    頁），互核均無不合，堪認倘將編號BCD區塊分歸林鴻邦所

    有，該區塊左右鄰地或為林鴻邦所有或已由所有權人同意供

    林鴻邦使用，有利於林鴻邦自行斟酌與兩側鄰地如何整體規

    劃而提升經濟效用，陳江玉女等14人具互信基礎，均明示願

    取得編號A區塊維持共有，該區塊面積、臨路路寬、臨路面

    寬、平均深度等各項均甚具優勢，堪認前述方案應屬符合多

    數共有人意願及利益。相較於附圖二方案Ｂ、附圖三方案Ｃ、

    附圖四方案Ｄ係另繪出狹長區塊供其餘共有人取得原物並維

    持共有（詳下述；附圖三方案Ｃ原由林鴻邦所提，現已捨棄

    不採），應認林鴻邦、陳江玉女等14人所主張上述分割方案

    ，甚為可採。

　⒊分割共有物係以消滅共有關係為目的，其分割方法，除部分

    共有人曾明示就其分得部分，仍願維持共有關係，或有民法

    第824條第4項規定之情形外，不得將共有物之一部分歸部分

    共有人共有，創設另一新共有關係（最高法院112年度台上

    字第340號判決意旨參照）。而建地之分割，法院所採分割

    方法，原則上應以分割結果得建築房屋，始符合經濟效用（

    最高法院112年度台上字第24號判決意旨參照）。吳麗華所

    遺55地號應有部分由賴季融因分割繼承取得所有權後，賴季

    融成為共有人之一，自應斟酌賴季融之意願，然賴季融從不

    曾具狀或到庭表明願與吉田公司等7人維持共有，無從認為

    賴季融有明示願與吉田公司等7人維持共有之意思，吉田公

    司等7人所提先、備位方案均係表示欲與賴季融維持共有（

    本院卷三第161至164頁），此乃創設新共有關係，自無可採

    。附圖二方案Ｂ，編號C區塊面積299.35平方公尺係以賴正堂

    在2筆土地原應有部分比例換算而得出，編號D區塊面積149.

    67平方公尺係以吳麗華在2筆土地原應有部分比例換算而得

    出，賴正堂、吳麗華陸續將應有部分移轉予吉田公司後，賴

    季融以55地號應有部分24分之1換算可得面積僅51.10平方公

    尺（1226.40×1/24＝51.10），吉田公司等7人就2筆土地應有

    部分換算可得面積僅397.92平方公尺。參酌建築法第44條規

    定「直轄市、縣(市)(局)政府應視當地實際情形，規定建築

    基地最小面積之寬度及深度；建築基地面積畸零狹小不合規

    定者，非與鄰接土地協議調整地形或合併使用，達到規定最

    小面積之寬度及深度，不得建築」，系爭土地得作建築基地

    乃兩造所是認，則其分割方法自應以分割結果得用於建築房

    屋、避免畸零地產生，始符經濟效用。然而，前述CD區塊比

    鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並取得建築執照

    ，有陳江玉女所提新北市政府建管便民服務資訊網建照資料

    附卷足參(原審卷二第269至280頁，58地號為106年度土建字

    第381號、60及61地號為107年度土建字第7號)，無從再與CD

    區塊合併開發利用，吉田公司等7人與賴季融若各按應有部

    分各自取得原物，或合計應有部分取得原物，面積均小於50

    0平方公尺，且無法與鄰地整合，勉強以原物分配結果，將

    有因不足建築基地最小面積而無法地盡其用之重大疑慮。至

    附圖四方案Ｄ，純係吉田公司等7人為滿足自身取得原物之期

    待，要求變動減少陳江玉女等14人應有部分，以增加自己之

    應有部分，違背前述14人意願，遑論賴季融從未明示願維持

    共有，足見吉田公司等7人之先、備位方案顯然均無從採取

    ，賴正堂及吳麗華前聲請就方案Ｄ所生價格差異進行鑑價，

    亦無調查必要。

　⒋本院斟酌系爭土地原係由附表一編號1至15之人及賴正堂、吳

    麗華共有，賴正堂及吳麗華將應有部分售讓予吉田公司且吉

    田公司再移轉予林文雯等6人，導致應有部分零碎細分、共

    有人增加而更不利於整合，林鴻邦及陳江玉女等14人主張之

    上述分割方案，將可使系爭土地之經濟效益充分發揮，且林

    鴻邦表明願按新北估價師公會估價結果對吉田公司等7人及

    賴季融為金錢補償，已平衡兼顧吉田公司等7人及賴季融之

    利益，堪認應屬最符合共有物性質、經濟效用及全體共有人

    利益之分割方案。

㈢、關於金錢補償，應由何人補償何人及補償數額若干：　

　⒈原審曾發函囑託永大事務所進行估價鑑定（原審卷二第165至

    169頁），該所於107年11月21日檢送第1次估價報告書到院

    （原審卷二第203頁），兩造就報告書內容質疑諸多錯誤矛

    盾之處，該所於108年1月21日函覆原審並檢送第1次修正報

    告書到院，自承有多處誤植故予修正（原審卷二第285至287

    頁）。全案上訴後，本院曾函請新北估價師公會提供專業意

    見，前述公會審查意見提及有部分區塊小於都市計畫規定建

    築基地最小基地規模500平方公尺，依照估價常理及實務經

    驗，分割後宗地價格應會依其個別條件有所價差，然永大事

    務所評估價格卻並無差異，顯示略有不合理（本院卷一第29

    4頁），該所復提供第2次修正報告書到院，重新調整估價結

    果（本院卷一第291至299頁，3份報告書均外放）。考量永

    大事務所出具報告之錯誤頻仍，且原審請永大事務所估價時

    提供之陳江玉女等14人在分割後維持共有之應有部分比例表

    與實際狀況有些微落差(提供之比例表係以10萬為分母)，經

    本院重新計算精確比例製表(如附表三所示比例)闡明後，陳

    江玉女具狀表明14人欲以附表三「新權利範圍」欄之比例維

    持共有（本院卷二第15至16頁、第47、57頁），更徵永大事

    務所按有落差之比例表出具之估價報告（找補金額），實不

    適於且不足以採為本院命為金錢補償之依據。

　⒉本院發函囑託新北估價師公會重行鑑價，考量永大事務所之

    估價報告以107年10月12日為價格日期，請新北估價師公會

    以相同價格日期進行估價，新北估價師公會於111年3月21日

    檢送估價報告書到院（本院卷二第427頁，下稱公會報告書

    ）。公會報告書評估系爭土地在合併分割前，55地號單價為

    每坪79萬3250元、59地號單價為每坪83萬5000元，於合併分

    割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，編號

    BCD區塊單價每坪78萬4900元，並說明採比較法及土地開發

    分析法之方式評估勘估標的（以59地號為比準地）正常價格

    ，並依勘估標的合併分割後個別條件差異推估各區塊之正常

    價格。經採比較法及土地開發分析法評估後，認59地號價格

    為每坪83萬5000元，並以59地號為比準地，依個別因素差異

    ，考量面積、形狀、臨路路寬、臨路面寬、平均深度、商效

    等因素進行試算調整，求取55地號正常價格為每坪79萬3250

    元。復說明評估過程：面積越大規劃利用越具彈性，以每80

    評為級距作調整；長方形及矩形等在規畫建築時較易規劃且

    建案外觀格局佳，故地形為正方形、長方形調整率為0%，多

    邊形調整率為-3%，長條型調整率為-5%；臨路路寬越寬則行

    車較便利、路寬越窄則行車越不便利，以每5M為級距調整；

    臨路面寬越寬則可規劃氣派社區大廳營造社區價值，比準地

    面寬54M，臨路面寬高於比準地向上調整、低於比準地向下

    修正，以每20M為級距作調整；比準地平均深度42.2M，平均

    深度高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，以每20M

    為級距作調整；另依現況是否具店面效益作調整，不具店面

    效益調整-10%。據此評估在分割前，55地號就面積應調整-4

    %、臨路面寬應調整-1%，評估單價為每坪79萬3250元(83500

    0×95%＝793250；參系爭報告書第56至58頁)。上述報告就評

    估過程之認定標準說理清楚明確，所為估價結果洵堪採取。

    依上開說明可知，分割前之55地號與59地號，係因面積、臨

    路面寬之差異，致2筆土地存有價差，59地號價值較高，55

    地號價值較低。

　⒊本院所採認之分割方案，係使林鴻邦及陳江玉女等14人取得

    原物，吉田公司等7人與賴季融均未受分配原物，由林鴻邦

    吸收吉田公司等7人與賴季融之應有部分比例，並由林鴻邦

    對於前述8人為金錢補償。合併分割後，陳江玉女等14人係

    按應有部分比例換算相對面積而取得編號A區塊，林鴻邦係

    按其原有及前述吸收而來應有部分比例換算相對面積而取得

    編號BCD區塊。對於未分得原物之吉田公司等7人與賴季融而

    言，渠等原各擁有如附表二編號16至23所示「持分總價值」

    (應有部分土地之市場價值)，是於分割後，因未取得原物而

    應受林鴻邦補償之金額，自應如前述分割前「持分總價值」

    所示。是以，林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額

    （即附表二編號16至23之「持分總價值」）分別補償予吉田

    公司等7人與賴季融。

　⒋按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人

    就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得

    各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償

    者，倘有分得價值較高及分得價值較低之共有人時，分得價

    值較高之共有人即應對於分得價值較低之共有人為補償，並

    依該短少部分之比例，定其給付金額，方符共有物原物分割

    為共有物應有部分互相移轉之本旨（最高法院85年度台上字

    第2676號裁判意旨參照）。查分割前系爭土地，既因2筆土

    地面積、臨路面寬之差異致存有價差，且陳江玉女等14人及

    林鴻邦在2筆土地原均各有其應有部分，合併分割之後，陳

    江玉女等14人按應有部分比例換算所得面積集中在編號A區

    塊（原59地號位置，價高），林鴻邦按原有及吸收而來之應

    有部分比例換算所得面積集中在編號BCD區塊（原55地號位

    置，價低），依前述共有物應有部分互相移轉之本旨，陳江

    玉女等14人自應對林鴻邦為金錢補償。林鴻邦取得面積共10

    47.73平方公尺即316.94坪，分割之前，應有部分分布2筆土

    地時之「分割前價值」為2億6012萬6978元，分割之後，集

    中在原55地號位置之價值為2億5141萬2655元，二者價差為8

    71萬4323元，此即林鴻邦因應有部分互相移轉導致價值短少

    而應受補償之金額，且應由陳江玉女等14人按彼此內部比例

    對於林鴻邦為金錢補償。是陳江玉女等14人應按附表四「應

    為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。

　⒌公會報告書雖有評估於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A區

    塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900元

    ，然細閱報告內容可知，前述價格變動，係因合併分割之後

    ，編號A區塊面積更大(與比準地即原59地號相較更大)，故

    調整1%（835000×101%＝843350），而編號BCD區塊因面積更

    小，故調整-5%、臨路面寬仍調整-1%，而使單價下跌（8350

    00×94%＝784900）。如與上述分割前求取55地號地價調整過

    程相互參看，可知「面積變動」係造成調整比例差異而使地

    價不同之原因。而編號A區塊面積更大、編號BCD區塊面積更

    小之狀態（原55地號370.99坪、原59地號715.66坪，合併分

    割後，BCD區塊316.94坪、A區塊769.71坪），主因係陳江玉

    女等14人聯合彼此應有部分比例自願維持共有而取得相對較

    大面積，林鴻邦憑原有及吸收而來應有部分比例僅能取得相

    對較小面積所使然。是以，合併分割後因面積大小所生之漲

    價、跌價，該漲跌幅度自不生金錢補償之問題。　

㈣、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所

    有權。應有部分有抵押權者，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所分得之

    部分：權利人同意分割。權利人已參加共有物分割訴訟。

    權利人經共有人告知訴訟而未參加，民法第824條之1第1項

    、第2項定有明文。查共有人賴耀霆於107年3月21日提供其

    名下系爭土地應有部分為新北市土城區農會（下稱土城區農

    會）設定最高限額抵押權，本院已於111年8月5日發函對土

    城區農會告知訴訟（本院卷三第39至40頁），受告知人土城

    區農會於本院言詞辯論終結前未聲請參加訴訟，依上開規定

    ，前述抵押權於本件訴訟判決確定時，應移存至抵押人賴耀

    霆分得部分。又民法第824條之1第2項但書各款規定，乃法

    律明文規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有所聲

    明，亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明為已足

    （本院暨所屬法院98年度法律座談會研討意見參照），本院

    自無須於判決主文為諭知，併此敘明。　　

六、綜上所述，陳江玉女請求合併分割系爭土地，本院斟酌上情

    ，認以附圖一方案Ａ將系爭土地合併分割為二區塊，編號A區

    塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得並按附表三

    「新權利範圍」欄所示比例繼續維持共有，編號BCD區塊面

    積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦按

    附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償予吉田公司等7

    人與賴季融，而吉田公司等7人與賴季融不受原物分配，另

    陳江玉女等14人尚應按附表四「應為補償金額」欄所示金額

    分別補償予林鴻邦。原審判決採附圖二方案Ｂ，將土地分割

    為四塊，其中CD區塊面積過小有無法建築之疑慮，並命陳江

    玉女等14人及賴正堂、吳麗華對林鴻邦金錢補償，此方法並

    不妥適，經賴正堂及吳麗華售讓應有部分、吳麗華死亡由賴

    季融分割繼承後，原判決所定分割方案更無可維持。林鴻邦

    等人上訴意旨指摘原判決之分割方法不當，求予廢棄改判，

    為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

    經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一

    論列，附此敘明。　　

八、末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。本件分割結果，共有人均蒙

    其利，關於訴訟費用之負擔，自應由全體共有人各自按應有

    部分比例分擔，方屬公允，爰諭知兩造就訴訟費用應負擔之

    比例如主文第3項所示。

九、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463條、第3

    85條第1項前段、第450條、第80條之1，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日

                  民事第十九庭 

                        審判長法  官  魏麗娟

                              法  官  郭佳瑛

                              法  官  張婷妮

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者

，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　21　　日



　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥






臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第407號

上  訴  人  林鴻邦    

訴訟代理人  吳姝叡律師

上  訴  人  賴正堂（即吳麗華之承受訴訟人）



            賴季融（即吳麗華之承受訴訟人）



            賴彥廷（即吳麗華之承受訴訟人）



上  訴  人  吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限

            公司，即賴正堂、吳麗華之承當訴訟人）  



法定代理人  曾進興  

上  訴  人  林文雯（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            許文豪（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            方博宇（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            黃志彰（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            許承煬（即賴正堂等人之承當訴訟人）



            彭靖軒（即賴正堂等人之承當訴訟人）





視同上訴人  賴耀霆  

            賴正惟  

            謝賴鳳梅

兼  上三人

共      同

訴訟代理人  呂德旺  

視同上訴人  陳朝樹  

            黃建勛  

            蕭博仁  







            沈易珍  

            許合進  





兼  上五人

共      同

訴訟代理人  李旻達  

視同上訴人  何溪泉  

上  一  人

訴訟代理人  王美滿  

視同上訴人  余玉枝    



            蔡重光  



被  上訴人  陳江玉女



訴訟代理人  江肇欽律師

複  代理人  王禹傑律師

受  告知人  新北市土城區農會（即抵押權人）



法定代理人  林義隆  

上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國108年3月28日臺灣新北地方法院107年度重訴字第60號第一審判決提起上訴，本院於113年1月3日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決廢棄。

兩造共有坐落新北市○○區○○段○○地號土地（面積一二二六點四０平方公尺）、同段○○地號土地（面積二三六五點八三平方公尺），依附圖一所示方案Ａ合併分割如下：㈠編號Ａ（面積二五四四點五０平方公尺）區塊，分歸陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共同取得，並按附表三「新權利範圍」所示比例維持共有；㈡編號Ｂ（面積五九八點七一平方公尺）、編號Ｃ（面積二九九點三五平方公尺）、編號Ｄ（面積一四九點六七平方公尺）區塊，分歸林鴻邦單獨取得。㈢林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償吉田開發建設有限公司、林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭靖軒。㈣陳江玉女、賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償林鴻邦。

第一、二審訴訟費用，由兩造按附表一「訴訟費用分擔比例」欄所示比例負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、本件原告陳江玉女於民國106年11月23日起訴請求就新北市○○區○○段00地號、同段00地號土地（下分稱地號，合稱系爭土地）予以合併分割，斯時系爭土地全體共有人為附表一編號1至15及賴正堂、吳麗華(2人為夫妻)共17人，各人之應有部分如附表一（編號1至15及備註欄）所示（原審板司調字卷第39至53頁）。原審訴訟繫屬期間，賴正堂於106年12月26日及107年1月22日將59地號應有部分24分之2、吳麗華於106年12月27日及107年1月22日將59地號應有部分24分之1均售讓登記予吉田開發建設有限公司（原名稱吉田地產開發有限公司，下稱吉田公司；本院卷二第483頁、原審卷一第139至191頁），原審本於當事人恆定原則，仍以原共有人即前述17人為兩造當事人作成原審判決。林鴻邦、賴正堂、吳麗華不服原審判決，分別提起上訴。

二、按共有物之分割，於共有人全體有法律上之利害關係，須共有人全體始得為之，故請求分割共有物之訴，屬於民事訴訟法第56條第1項所稱訴訟標的，對於共同訴訟之各人必須合一確定者，共同訴訟人中1人對於分割共有物之判決提起上訴，係為有利益於共同訴訟人之行為，依同條項第1款之規定，其效力及於共同訴訟人全體，應列其他共同訴訟人亦為上訴人（最高法院42年台上字第318號判決先例、108年度台上字第1841號判決意旨參照）。林鴻邦、賴正堂、吳麗華提起上訴，乃有利益於同造共同訴訟人之行為，其上訴效力自及於同造之賴耀霆、賴正惟、謝賴鳳梅、呂德旺、陳朝樹、黃建勛、蕭博仁、沈易珍、許合進、李旻達、何溪泉、余玉枝、蔡重光共13人（下稱賴耀霆等13人，與陳江玉女合稱陳江玉女等14人），應視同賴耀霆等13人亦已提起上訴，爰將其等併列為上訴人。

三、按當事人死亡者，訴訟程序在有繼承人承受其訴訟以前當然停止；同法第168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項定有明文。吳麗華於110年12月31日過世，法定繼承人賴正堂、賴季融、賴彥廷遲未具狀聲明承受訴訟，經本院於112年3月3日以裁定命賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人續行訴訟，前述裁定已於112年6月6日送達完畢發生效力（本院卷三第129至139、235至239頁）。賴季融雖於112年6月20日就吳麗華所遺55地號應有部分24分之1辦妥分割繼承登記，有土地登記謄本可稽（本院卷三第251頁），惟前述裁定已發生羈束力，本院仍應將賴正堂、賴季融、賴彥廷列為吳麗華之承受訴訟人（惟因賴季融乃分割繼承在實體上取得應有部分權利之人，後敘實體認定仍以賴季融為主）。

四、按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，但第三人如經兩造同意，得聲請代當事人承當訴訟，民事訴訟法第254條第1項定有明文。賴正堂及吳麗華將59地號應有部分共計24分之3均移轉登記予吉田公司後，本院程序進行期間，賴正堂復於111年3月17日將55地號應有部分24分之2售讓登記予吉田公司（本院卷二466頁），吉田公司就前述權利範圍，另於108年3月5日、111年6月8日分別移轉部分予林文雯、許文豪、方博宇、黃志彰、許承煬、彭靖軒(合稱林文雯等6人，與吉田公司合稱吉田公司等7人)，致7人應有部分如附表一編號16至22所示（本院卷二第474至475、491至492頁）。吉田公司等7人聲請承當訴訟，本院於112年9月22日作成裁定准許之（本院卷三第283至287頁）。關於賴正堂、吳麗華就59地號應有部分(24分之2、24分之1)以及賴正堂就55地號應有部分24分之2，此部分由吉田公司等7人承當訴訟。至於吳麗華所遺55地號應有部分24分之1仍係由賴正堂、賴季融、賴彥廷為吳麗華之承受訴訟人。

五、兩造於原審及本院程序曾先後調整對於分割方案之意見，惟此僅屬民事訴訟法第256條所定補充事實上及法律上陳述，並非訴之變更或追加（本院自應以共有人最新之意見為審酌基礎）。

六、賴正堂、賴季融、賴彥廷、吉田公司、黃志彰、林文雯、許文豪、方博宇、許承煬、彭靖軒均經合法通知，無正當理由而未到庭，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依陳江玉女之聲請，由其一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、陳江玉女主張：系爭土地由兩造分別共有，2筆土地原共有人均相同，各共有人之應有部分如附表一所示。系爭土地無不能分割情事，共有人間無訂立不得分割之協議，復無其他法定禁止分割之情形，且符合合併分割之要件，因全體共有人無法達成協議，為使法律關係單純化，避免長期維持共有影響權益，並提昇系爭土地利用價值，依民法第823條第1項規定，請求裁判合併分割系爭土地。賴耀霆等13人與伊使用目的同一且有共識，願於分割後繼續維持共有。系爭土地以原物分割並無困難，賴正堂及吳麗華按應有部分比例換算所得面積不足500平方公尺而未達最小建築面積，原判決所採附圖二方案Ｂ，其中CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並已取得建築執照，無從再與CD區塊合併開發利用，CD區塊極可能有嗣後無法作建築使用之重大疑慮。故伊認同林鴻邦於鈞院程序所提附圖一(即原判決附圖一)方案Ａ，合併分割後分為二區塊，林鴻邦取得編號BCD區塊，並由林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與伊共同取得編號A區塊並維持共有，伊等應無庸為金錢補償。若認伊等應為金錢補償，亦應以永大不動產估價師聯合事務所(下稱永大事務所)109年5月4日函復之第2次修正估價報告書（下稱109年5月4日報告書）所載內容為據予以補償。

二、上訴人之抗辯：

㈠、林鴻邦抗辯：伊於原審主張應繼續維持共有，如須分割應採附圖三方案Ｃ。伊於鈞院程序同意分割，以附圖一方案Ａ，合併分割後分為二區塊，伊取得編號BCD區塊且以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，賴耀霆等13人與陳江玉女共同取得編號A區塊。因同段53地號係伊所有、56地號係明軒投資有限公司(原名稱明軒投資有限公司，下稱明軒公司)所有且已出具土地使用權同意書供伊使用，如由伊取得BCD區塊，可望合併申請開發建築。

㈡、賴耀霆等13人抗辯：伊等均認同陳江玉女所提分割方案，且於合併分割後願與陳江玉女就分得區塊繼續維持共有。

㈢、吉田公司等7人均未到庭，惟曾具狀抗辯：先位方案採附圖二方案Ｂ，其中編號CD區塊面積共449.02平方公尺，由伊等與吳麗華之承受訴訟人賴正堂、賴季融、賴彥廷維持共有。備位方案採附圖四方案Ｄ，其中編號CDE區塊面積共508.89平方公尺，由伊等與前述吳麗華之承受訴訟人維持共有，且吉田公司願補償因分出編號E區塊(面積59.87平方公尺)使陳江玉女等14人應有部分減少之價值。　　

㈣、賴正堂、賴季融、賴彥廷經本院以裁定命承受訴訟後，均未到庭，亦無提出書狀作何聲明或陳述。於承受訴訟之前，賴正堂及吳麗華曾主張變價分配，後改主張附圖四方案Ｄ(以附圖二方案Ｂ為基礎再繪出編號E區塊)，以金錢補償而取得編號E區塊，使編號CDE區塊合計面積超過500平方公尺。

三、原審就系爭土地准予合併分割，採附圖二方案Ｂ，就編號A區塊(面積2544.50平方公尺)分歸陳江玉女與賴耀霆等13人按原判決附表二所示比例維持共有、編號B區塊(面積598.71平方公尺)由林鴻邦單獨取得、編號C區塊(面積299.35平方公尺)由賴正堂單獨取得、編號D區塊(面積149.67平方公尺)由吳麗華單獨取得，且陳江玉女等14人、賴正堂、吳麗華應按原判決附表三所示金額補償林鴻邦。林鴻邦、賴正堂、吳麗華不服原判決提起上訴，賴耀霆等13人視同亦提起上訴。林鴻邦、賴正堂、吳麗華之上訴聲明均請求將原判決廢棄，分割方案詳如前述。陳江玉女答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項（見本院卷三第392至394頁準備程序筆錄，並依判決格式增刪修改文句）：

㈠、系爭土地彼此相鄰，2筆土地之共有人於起訴前完全相同，各共有人就系爭2筆土地之權利範圍詳如原審判決附表四所示。系爭2筆土地現況均為空地。

㈡、系爭55地號面積1226.40平方公尺，系爭59地號面積2365.83平方公尺，2筆土地總面積為3592.23平方公尺。

㈢、陳江玉女於原審起訴後，賴正堂、吳麗華於訴訟繫屬中分別將系爭59地號土地之權利範圍(賴正堂權利範圍24分之2、吳麗華權利範圍24分之1)、賴正堂就系爭55地號土地權利範圍24分之2，以買賣為原因辦理所有權移轉登記予吉田公司，吉田公司嗣又將其部分權利範圍分別移轉登記予黃志彰等6人。吳麗華於110年12月31日死亡，其繼承人賴季融於112年6月20日辦妥分割繼承登記。系爭2筆土地之現共有人及權利範圍如附表一所示。

五、本院得心證之理由：

㈠、按各共有人，除法令另有規定外，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。民法第823條第1項定有明文。次按共有物之分割，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：㈠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。㈡原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。共有人相同之數不動產，除法令另有規定外，共有人得請求合併分割。共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具應有部分之共有人，經各不動產應有部分過半數共有人之同意，得適用前項規定，請求合併分割。同法第824條第1、2、3、4、5、6項分別定有明文。查系爭土地相鄰，2筆土地之共有人於起訴時完全相同，各共有人於2筆土地之應有部分亦均相同；起訴繫屬後，賴正堂、吳麗華雖於訴訟中將應有部分售讓予吉田公司，致2筆土地現共有人範圍不一及各人應有部分詳如附表一所示，惟兩造（賴季融除外）均表明願合併分割，系爭土地顯仍符合前述第824條第6項本文規定。系爭土地之使用分區皆為住宅區，係屬都市計畫內之土地，不受耕地及林業用地分割限制，此經新北市板橋地政事務所函復在卷（原審卷一第61至62頁），新北市政府查復結果亦無曾留設為法定空地而不能分割之情（原審卷一第63至64頁）。兩造間就系爭土地並無不分割之約定，亦無因物之使用目的不能分割之情形，彼此未能就分割方案達成協議，是以兩造請求合併分割系爭土地，自應准許。

㈡、按法院定共有物分割之方法，雖應斟酌當事人之聲明、共有物之性質、經濟效用及全體共有人之利益等因素公平決定之，但不受共有人所主張分割方法之拘束。茲就兩造主張之分割方法析述如下：

　⒈系爭土地均為空地、無任何地上物存在，又具相當面積，以原物分配應無困難，少數共有人曾一度主張變價分配，應無可採。依地籍圖查詢資料，55地號在59地號西北側（本院卷一第421至423頁）。55地號緊臨○○街（000地號，路寬12公尺）、59地號緊臨○○路（94地號，路寬15公尺），此為兩造所不爭（原審卷二第113頁），社團法人新北市不動產估價師公會（下稱新北估價師公會）鑑定會勘紀錄表亦有提及(見(110)估字第013號估價報告書)。系爭土地位於「變更土城都市計畫(暫緩開發區及附近地區)細部計畫(市地重劃區都市計畫檢討變更)」第二種住宅區，有新北市城鄉資訊服務網查詢資料足稽（原審卷一第383至385頁），可作建築基地之用，惟都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方公尺，有新北估價師公會109年3月6日回函可參（本院卷一第294頁）。

　⒉林鴻邦、陳江玉女等14人主張之分割線相同，均援引附圖一方案Ａ，請求合併後分割成二大區塊，編號A區塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得繼續維持共有，編號BCD區塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦以金錢補償賴正堂及吳麗華之承當訴訟或承受訴訟人，亦即使吉田公司等7人及賴季融退出共有、不受原物分配並以金錢補償。查55地號之右側為同段53地號、左側為同段56地號，53地號為林鴻邦所有、56地號係明軒公司所有且已出具土地使用權同意書予林鴻邦，而林鴻邦之父林榮三乃明軒公司最大股東等情，有林鴻邦所提之土地登記謄本、使用權同意書、明軒公司設立登記表在卷可憑（原審卷一第349至359頁），互核均無不合，堪認倘將編號BCD區塊分歸林鴻邦所有，該區塊左右鄰地或為林鴻邦所有或已由所有權人同意供林鴻邦使用，有利於林鴻邦自行斟酌與兩側鄰地如何整體規劃而提升經濟效用，陳江玉女等14人具互信基礎，均明示願取得編號A區塊維持共有，該區塊面積、臨路路寬、臨路面寬、平均深度等各項均甚具優勢，堪認前述方案應屬符合多數共有人意願及利益。相較於附圖二方案Ｂ、附圖三方案Ｃ、附圖四方案Ｄ係另繪出狹長區塊供其餘共有人取得原物並維持共有（詳下述；附圖三方案Ｃ原由林鴻邦所提，現已捨棄不採），應認林鴻邦、陳江玉女等14人所主張上述分割方案，甚為可採。

　⒊分割共有物係以消滅共有關係為目的，其分割方法，除部分共有人曾明示就其分得部分，仍願維持共有關係，或有民法第824條第4項規定之情形外，不得將共有物之一部分歸部分共有人共有，創設另一新共有關係（最高法院112年度台上字第340號判決意旨參照）。而建地之分割，法院所採分割方法，原則上應以分割結果得建築房屋，始符合經濟效用（最高法院112年度台上字第24號判決意旨參照）。吳麗華所遺55地號應有部分由賴季融因分割繼承取得所有權後，賴季融成為共有人之一，自應斟酌賴季融之意願，然賴季融從不曾具狀或到庭表明願與吉田公司等7人維持共有，無從認為賴季融有明示願與吉田公司等7人維持共有之意思，吉田公司等7人所提先、備位方案均係表示欲與賴季融維持共有（本院卷三第161至164頁），此乃創設新共有關係，自無可採。附圖二方案Ｂ，編號C區塊面積299.35平方公尺係以賴正堂在2筆土地原應有部分比例換算而得出，編號D區塊面積149.67平方公尺係以吳麗華在2筆土地原應有部分比例換算而得出，賴正堂、吳麗華陸續將應有部分移轉予吉田公司後，賴季融以55地號應有部分24分之1換算可得面積僅51.10平方公尺（1226.40×1/24＝51.10），吉田公司等7人就2筆土地應有部分換算可得面積僅397.92平方公尺。參酌建築法第44條規定「直轄市、縣(市)(局)政府應視當地實際情形，規定建築基地最小面積之寬度及深度；建築基地面積畸零狹小不合規定者，非與鄰接土地協議調整地形或合併使用，達到規定最小面積之寬度及深度，不得建築」，系爭土地得作建築基地乃兩造所是認，則其分割方法自應以分割結果得用於建築房屋、避免畸零地產生，始符經濟效用。然而，前述CD區塊比鄰之同段58、60、61地號均已完成開發計畫並取得建築執照，有陳江玉女所提新北市政府建管便民服務資訊網建照資料附卷足參(原審卷二第269至280頁，58地號為106年度土建字第381號、60及61地號為107年度土建字第7號)，無從再與CD區塊合併開發利用，吉田公司等7人與賴季融若各按應有部分各自取得原物，或合計應有部分取得原物，面積均小於500平方公尺，且無法與鄰地整合，勉強以原物分配結果，將有因不足建築基地最小面積而無法地盡其用之重大疑慮。至附圖四方案Ｄ，純係吉田公司等7人為滿足自身取得原物之期待，要求變動減少陳江玉女等14人應有部分，以增加自己之應有部分，違背前述14人意願，遑論賴季融從未明示願維持共有，足見吉田公司等7人之先、備位方案顯然均無從採取，賴正堂及吳麗華前聲請就方案Ｄ所生價格差異進行鑑價，亦無調查必要。

　⒋本院斟酌系爭土地原係由附表一編號1至15之人及賴正堂、吳麗華共有，賴正堂及吳麗華將應有部分售讓予吉田公司且吉田公司再移轉予林文雯等6人，導致應有部分零碎細分、共有人增加而更不利於整合，林鴻邦及陳江玉女等14人主張之上述分割方案，將可使系爭土地之經濟效益充分發揮，且林鴻邦表明願按新北估價師公會估價結果對吉田公司等7人及賴季融為金錢補償，已平衡兼顧吉田公司等7人及賴季融之利益，堪認應屬最符合共有物性質、經濟效用及全體共有人利益之分割方案。

㈢、關於金錢補償，應由何人補償何人及補償數額若干：　

　⒈原審曾發函囑託永大事務所進行估價鑑定（原審卷二第165至169頁），該所於107年11月21日檢送第1次估價報告書到院（原審卷二第203頁），兩造就報告書內容質疑諸多錯誤矛盾之處，該所於108年1月21日函覆原審並檢送第1次修正報告書到院，自承有多處誤植故予修正（原審卷二第285至287頁）。全案上訴後，本院曾函請新北估價師公會提供專業意見，前述公會審查意見提及有部分區塊小於都市計畫規定建築基地最小基地規模500平方公尺，依照估價常理及實務經驗，分割後宗地價格應會依其個別條件有所價差，然永大事務所評估價格卻並無差異，顯示略有不合理（本院卷一第294頁），該所復提供第2次修正報告書到院，重新調整估價結果（本院卷一第291至299頁，3份報告書均外放）。考量永大事務所出具報告之錯誤頻仍，且原審請永大事務所估價時提供之陳江玉女等14人在分割後維持共有之應有部分比例表與實際狀況有些微落差(提供之比例表係以10萬為分母)，經本院重新計算精確比例製表(如附表三所示比例)闡明後，陳江玉女具狀表明14人欲以附表三「新權利範圍」欄之比例維持共有（本院卷二第15至16頁、第47、57頁），更徵永大事務所按有落差之比例表出具之估價報告（找補金額），實不適於且不足以採為本院命為金錢補償之依據。

　⒉本院發函囑託新北估價師公會重行鑑價，考量永大事務所之估價報告以107年10月12日為價格日期，請新北估價師公會以相同價格日期進行估價，新北估價師公會於111年3月21日檢送估價報告書到院（本院卷二第427頁，下稱公會報告書）。公會報告書評估系爭土地在合併分割前，55地號單價為每坪79萬3250元、59地號單價為每坪83萬5000元，於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900元，並說明採比較法及土地開發分析法之方式評估勘估標的（以59地號為比準地）正常價格，並依勘估標的合併分割後個別條件差異推估各區塊之正常價格。經採比較法及土地開發分析法評估後，認59地號價格為每坪83萬5000元，並以59地號為比準地，依個別因素差異，考量面積、形狀、臨路路寬、臨路面寬、平均深度、商效等因素進行試算調整，求取55地號正常價格為每坪79萬3250元。復說明評估過程：面積越大規劃利用越具彈性，以每80評為級距作調整；長方形及矩形等在規畫建築時較易規劃且建案外觀格局佳，故地形為正方形、長方形調整率為0%，多邊形調整率為-3%，長條型調整率為-5%；臨路路寬越寬則行車較便利、路寬越窄則行車越不便利，以每5M為級距調整；臨路面寬越寬則可規劃氣派社區大廳營造社區價值，比準地面寬54M，臨路面寬高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，以每20M為級距作調整；比準地平均深度42.2M，平均深度高於比準地向上調整、低於比準地向下修正，以每20M為級距作調整；另依現況是否具店面效益作調整，不具店面效益調整-10%。據此評估在分割前，55地號就面積應調整-4%、臨路面寬應調整-1%，評估單價為每坪79萬3250元(835000×95%＝793250；參系爭報告書第56至58頁)。上述報告就評估過程之認定標準說理清楚明確，所為估價結果洵堪採取。依上開說明可知，分割前之55地號與59地號，係因面積、臨路面寬之差異，致2筆土地存有價差，59地號價值較高，55地號價值較低。

　⒊本院所採認之分割方案，係使林鴻邦及陳江玉女等14人取得原物，吉田公司等7人與賴季融均未受分配原物，由林鴻邦吸收吉田公司等7人與賴季融之應有部分比例，並由林鴻邦對於前述8人為金錢補償。合併分割後，陳江玉女等14人係按應有部分比例換算相對面積而取得編號A區塊，林鴻邦係按其原有及前述吸收而來應有部分比例換算相對面積而取得編號BCD區塊。對於未分得原物之吉田公司等7人與賴季融而言，渠等原各擁有如附表二編號16至23所示「持分總價值」(應有部分土地之市場價值)，是於分割後，因未取得原物而應受林鴻邦補償之金額，自應如前述分割前「持分總價值」所示。是以，林鴻邦應按附表四「應補償金額」欄所示金額（即附表二編號16至23之「持分總價值」）分別補償予吉田公司等7人與賴季融。

　⒋按共有物之原物分割，依民法第825條規定觀之，係各共有人就存在於共有物全部之應有部分互相移轉，使各共有人取得各自分得部分之單獨所有權。故原物分割而應以金錢為補償者，倘有分得價值較高及分得價值較低之共有人時，分得價值較高之共有人即應對於分得價值較低之共有人為補償，並依該短少部分之比例，定其給付金額，方符共有物原物分割為共有物應有部分互相移轉之本旨（最高法院85年度台上字第2676號裁判意旨參照）。查分割前系爭土地，既因2筆土地面積、臨路面寬之差異致存有價差，且陳江玉女等14人及林鴻邦在2筆土地原均各有其應有部分，合併分割之後，陳江玉女等14人按應有部分比例換算所得面積集中在編號A區塊（原59地號位置，價高），林鴻邦按原有及吸收而來之應有部分比例換算所得面積集中在編號BCD區塊（原55地號位置，價低），依前述共有物應有部分互相移轉之本旨，陳江玉女等14人自應對林鴻邦為金錢補償。林鴻邦取得面積共1047.73平方公尺即316.94坪，分割之前，應有部分分布2筆土地時之「分割前價值」為2億6012萬6978元，分割之後，集中在原55地號位置之價值為2億5141萬2655元，二者價差為871萬4323元，此即林鴻邦因應有部分互相移轉導致價值短少而應受補償之金額，且應由陳江玉女等14人按彼此內部比例對於林鴻邦為金錢補償。是陳江玉女等14人應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。

　⒌公會報告書雖有評估於合併分割後，附圖一方案Ａ，編號A區塊單價每坪84萬3350元，編號BCD區塊單價每坪78萬4900元，然細閱報告內容可知，前述價格變動，係因合併分割之後，編號A區塊面積更大(與比準地即原59地號相較更大)，故調整1%（835000×101%＝843350），而編號BCD區塊因面積更小，故調整-5%、臨路面寬仍調整-1%，而使單價下跌（835000×94%＝784900）。如與上述分割前求取55地號地價調整過程相互參看，可知「面積變動」係造成調整比例差異而使地價不同之原因。而編號A區塊面積更大、編號BCD區塊面積更小之狀態（原55地號370.99坪、原59地號715.66坪，合併分割後，BCD區塊316.94坪、A區塊769.71坪），主因係陳江玉女等14人聯合彼此應有部分比例自願維持共有而取得相對較大面積，林鴻邦憑原有及吸收而來應有部分比例僅能取得相對較小面積所使然。是以，合併分割後因面積大小所生之漲價、跌價，該漲跌幅度自不生金錢補償之問題。　

㈣、按共有人自共有物分割之效力發生時起，取得分得部分之所有權。應有部分有抵押權者，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所分得之部分：權利人同意分割。權利人已參加共有物分割訴訟。權利人經共有人告知訴訟而未參加，民法第824條之1第1項、第2項定有明文。查共有人賴耀霆於107年3月21日提供其名下系爭土地應有部分為新北市土城區農會（下稱土城區農會）設定最高限額抵押權，本院已於111年8月5日發函對土城區農會告知訴訟（本院卷三第39至40頁），受告知人土城區農會於本院言詞辯論終結前未聲請參加訴訟，依上開規定，前述抵押權於本件訴訟判決確定時，應移存至抵押人賴耀霆分得部分。又民法第824條之1第2項但書各款規定，乃法律明文規定之法定效果，無庸當事人為任何聲明，縱有所聲明，亦無庸於判決主文內諭知，僅於判決理由中說明為已足（本院暨所屬法院98年度法律座談會研討意見參照），本院自無須於判決主文為諭知，併此敘明。　　

六、綜上所述，陳江玉女請求合併分割系爭土地，本院斟酌上情，認以附圖一方案Ａ將系爭土地合併分割為二區塊，編號A區塊面積2544.50平方公尺由陳江玉女等14人取得並按附表三「新權利範圍」欄所示比例繼續維持共有，編號BCD區塊面積共計1047.73平方公尺由林鴻邦單獨取得，且由林鴻邦按附表四「應補償金額」欄所示金額分別補償予吉田公司等7人與賴季融，而吉田公司等7人與賴季融不受原物分配，另陳江玉女等14人尚應按附表四「應為補償金額」欄所示金額分別補償予林鴻邦。原審判決採附圖二方案Ｂ，將土地分割為四塊，其中CD區塊面積過小有無法建築之疑慮，並命陳江玉女等14人及賴正堂、吳麗華對林鴻邦金錢補償，此方法並不妥適，經賴正堂及吳麗華售讓應有部分、吳麗華死亡由賴季融分割繼承後，原判決所定分割方案更無可維持。林鴻邦等人上訴意旨指摘原判決之分割方法不當，求予廢棄改判，為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一論列，附此敘明。　　

八、末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。本件分割結果，共有人均蒙其利，關於訴訟費用之負擔，自應由全體共有人各自按應有部分比例分擔，方屬公允，爰諭知兩造就訴訟費用應負擔之比例如主文第3項所示。

九、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第463條、第385條第1項前段、第450條、第80條之1，判決如主文。　
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                  民事第十九庭 

                        審判長法  官  魏麗娟

                              法  官  郭佳瑛

                              法  官  張婷妮

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
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　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥





