
臺灣高等法院民事判決

109年度重上字第30號

上  訴  人  許政榮

            許世芳

            許俶媛

            許俶燕

            許光耀

            許光綽

            洪燕菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）

0000000000000000

            洪宜菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）

0000000000000000

            洪俊彥（即洪許俶薰之承受訴訟人）

0000000000000000

            洪譽庭（即洪許俶薰之承受訴訟人）

0000000000000000

            洪暐捷（即洪許俶薰之承受訴訟人）

0000000000000000

上  一  人                   

法定代理人  湯筱梅

上十一人共同

訴訟代理人  孫煜輝律師

上  訴  人  段津華

            郭詩澤

            郭詩岳

            郭詩嵩

            郭耿宏

            郭昱伸

            郭純豪

            郭俊志
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            郭詩毅

            李詩賢

0000000000000000

            郭詩豪

0000000000000000

            郭詩湧（兼郭鄭美華之承受訴訟人）

0000000000000000

上十二人共同

訴訟代理人  張淑敏律師

上  訴  人  郭芳瑩（兼郭鄭美華之承受訴訟人）

0000000000000000

0000000000000000

兼 上一 人

訴訟代理人  郭詩淵（兼郭鄭美華之承受訴訟人）

0000000000000000

上  訴  人  劉貴丹（兼劉家菁之承受訴訟人）

0000000000000000

0000000000000000

            劉啟璋（即劉家菁之承受訴訟人）

0000000000000000

            劉啟山（即劉家菁之承受訴訟人）

0000000000000000

上三人共同

訴訟代理人  蔣瑞琴律師

上  訴  人  新福開發股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  張淑娣

訴訟代理人  趙國華

被 上訴 人  新光資產管理股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  吳昕恩
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訴訟代理人  郭瓔滿律師

複 代理 人  洪瑋彤律師

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1

0月1日臺灣士林地方法院105年度重訴字第279號第一審判決提起

上訴，本院於109年12月22日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於分割方法及該訴訟費用部分均廢棄。

兩造共有之臺北市內湖區西湖段四小段二二Ｏ、二二一、二二

二、二三七、二三八地號土地合併分割如附表一所示；上訴人新

福開發股份有限公司及被上訴人並應按附表二Ｆ欄及Ｇ欄所示，

補償金錢與其他共有人。

第一審廢棄部分及第二審訴訟費用均由兩造依附表三訴訟費用負

擔欄所載比例負擔。

    事實及理由

上訴人郭鄭美華於民國109年10月22日死亡，其繼承人郭詩

湧、郭芳瑩、郭詩淵於同年11月13日具狀聲明承受訴訟（見本

院卷2第409頁），應予准許。又本件分割共有物之訴訟為必

要共同訴訟，原審判決後雖由上訴人許政榮以次11人(下稱許

政榮11人)提起上訴，惟依民事訴訟法第56條第1項第1款規

定，其上訴之效力及於未提起上訴之原審同造當事人，爰並列

為上訴人，合先敘明。

被上訴人主張：臺北市○○區○○段○○段000○000○000○0

00○000地號土地(以下合稱系爭土地）為兩造所共有，權利範

圍如附表三「分割前權利範圍」欄所示。該土地無因法令限制

或使用目的不能分割情事，兩造亦未有不分割之約定，惟無法

達成分割協議，爰依民法第823條規定，求為按附圖一正反面

甲案（下稱甲案，見本院卷2第529、531頁）所示方法合併分

割系爭土地之判決（原審為系爭土地按原判決附圖所示〈戊

案〉分割並為找補之判決，上訴人許政榮11人提起上訴，其原

審同造當事人視同上訴。其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。

上訴人方面
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  ㈠許政榮11人則以：附圖二正反面乙案（下稱乙案，見本院卷

2第533、535頁）伊分得土地除北側臨內湖路，東側臨內湖

路1段288巷伊分得土地依據法規必須設置無障礙停車場，包

括汽、機車車位，惟因土地狹小，迴轉空間不足，因此僅能

建置機械式停車場。倘採甲方案，伊土地靠近捷運站口，則

車輛進入停車場時必須在街口等候，將影響捷運站口出入乘

客之安全，若採乙案，被上訴人分得土地較大，可與捷運站

口結合，將有較大空間或廣場供乘客休憩，且被上訴人所建

大樓，亦有助於捷運站口景觀，具有相當之公共利益，是應

採乙案等語，資為抗辯。上訴聲明：㈠原判決主文第二、三

項分割方案及找補方法部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，被上

訴人在第一審之訴駁回。

  ㈡上訴人段津華以次12人（下稱段津華12人）以：上訴人劉貴

丹、劉啟璋、劉啟山（下稱劉貴丹3人）之土地分割方案優

缺點說明書，指出就減少車輛進出對環境的交通衝擊、提升

對都市開放空間的貢獻度及增加都市空間的自明性三項中，

甲案均優於乙案，顯見甲案恰符合政府獎勵集中留設廣場型

開放空間，尤其是位於道路交叉口的大型街角廣場，將有效

疏解交叉口的人潮，增加駕駛對於交叉橫向來車之通視性，

並降低都市空間的壓迫感，大型街角廣場對於都市開放品質

的貢獻度，遠大於街廓空間的廣場，故應採甲案；上訴人郭

芳瑩、郭詩淵（下稱郭芳瑩2人）以：基於分割後經濟效益

及總價值考量，應採甲案，且甲案較能有效利用土地，有益

於都市景觀，轉角基地得供民眾使用，減少對交通之衝擊；

劉貴丹3人以：同意不受原物分配而受金錢補償，採甲或乙

案均可。惟為符合土地現值，至少應以目前交易價值計算找

補金額，另由於中華徵信不動產估價師聯合事務所及宏大不

動產估價師聯合事務所估價均嚴重錯誤，是應以大華估價師

聯合事務所之估價金額作為計算依據；上訴人新福開發股份

有限公司（下稱新福公司）以：除許政榮11人採乙案、劉貴

丹3人甲案或乙案均可外，其餘共有人均採甲案而不同意乙
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案；伊與被上訴人本為轉角地220地號土地之最大地主，反

觀許政榮11人分割前就轉角地220地號土地毫無應有部分，

就共有人意願及利害關係而言，均應採甲案。另三家鑑定公

司亦明確肯認甲案之經濟效益、價值總值優於乙案，且因伊

與被上訴人土地面積大，倘採甲案，更能有效增進土地利用

效能並兼顧都市環境之公共利益各等語，資為抗辯。

系爭土地為兩造共有，面積及應有部分各如附表三「分割前權

利範圍欄」欄所示，有土地登記謄本可稽（見本院卷2第415至

452頁、第577至605頁），堪信為真正。被上訴人、段津華12

人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主

張依乙案分配，劉貴丹3人同意不受原物分配而受金錢補償、

甲案或乙案均可。經查： 

　㈠被上訴人訴請分割系爭土地，應屬有據，惟分割方法由法院

酌定。

　  ⒈共有物除法令另有規定，或因物之使用目的不能分割，或

      契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割，

      此觀民法第823 條第1 項規定自明。被上訴人主張兩造就

系爭土地無不分割之約定，依系爭土地之使用目的，亦無

不能分割之情事，且兩造無法達成協議分割等節，為上訴

人所不爭執(見本院卷1第592至593頁），堪信為真正，則

其請求分割系爭土地，即屬有據。

    ⒉裁判分割共有物訴訟，為形式之形成訴訟，其事件本質為

      非訟事件，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明之

      拘束。兩造雖提出甲案及乙案分割方案，惟本院不受其拘

束，而應斟酌兩造之聲明與陳述旨意、系爭土地之性質、

經濟效用及兩造利益，公平決之。

  ㈡系爭土地以合併分割，部分共有人受原物分配後維持共有，

劉貴丹3人不受原物分配之方式分割為適當。

  　1.民法第824條第5項規定：「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。」第6項本文規

定：「共有人部分相同之相鄰數不動產，各該不動產均具
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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。」系爭5筆土地

之共有人並非完全相同，其中段津華12人、郭芳瑩2人、

新福公司及被上訴人就5筆土地均具應有部分（詳如附表

三所示），且5筆土地相鄰（詳如附圖三地籍圖謄本，見

原審調字卷第12頁），且兩造均同意合併分割，經記明筆

錄在卷（見本院卷1第475至476頁、同卷第593頁），合於

上開第6項「共有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」之規定，故為合併分割。

  　2.依民法第824條第2項第1款規定，法院得因任何共有人之

請求，命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。同條第4

項規定，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。劉貴丹3人表示同

意不受原物分配，有109年11月2日民事綜合辯論意旨狀可

稽（見本院卷2第263頁），且倘若劉貴丹3人受原物分

配，共計分得75.17平方公尺，因面積過小不易規劃利

用，並使分得其鄰地之共有人土地無法為完整方形輪廓，

與合併分割之立法目的係為促進土地利用、避免土地過度

細分之立法目的相違背，故本件以原物分配於劉貴丹3人

以外之共有人。許政榮11人表示分割後願維持共有，段津

華12人及郭芳瑩2人表示分割後願維持共有，新福公司及

被上訴人表示分割後願維持共有（書狀見本院卷1第249

頁、第357至359頁、第391頁、第395頁，筆錄見同卷第59

3頁），則本件兼採上開共有人分三組受原物分配後維持

共有之原則為適當。

　㈢甲案為較佳之分割方法。　

　  1.系爭土地鄰近之臺北內湖科技園區自84年開放廠商進駐以

來，因交通便利、地位適中，吸引工作人口穿梭，週遭土

地使用分區大部分屬於科技工業區及部分住宅區，週遭建
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物多為商辦大樓做為辦公室使用，區域內有國小、國中、

醫院、高速公路、捷運內湖線多項設施，公共設施完善。

系爭土地地勢平坦，區塊方整，5筆土地相連係為三面臨

路之基地，主要為北側約30米寬之內湖路1段、東側約12

米寬之內湖路1段288巷、南側10米寬之洲子街，系爭土地

之使用分區均為「科技工業區(A區）」，建蔽率55%，容

積率300%。系爭土地屬內湖科技園區範圍內廠商集聚密度

高之地段，且西湖捷運站出入口離系爭土地100公尺內，

為人潮由捷運站進出內湖科技園區必經街角路口，整體商

業氣息良好，「科技工業區(A區)」允許使用項目以廠房

辦公室為主，對於寧適性敏感性較低。系爭土地現況為地

面層停車場使用等情，有附圖地籍圖謄本、原審勘驗測量

筆錄(見原審卷1第335至341頁)、臺北市政府都市發展局

使用分區查詢使用分區結果（見原審卷1第164頁），及台

灣大華不動產估價師聯合事務所（下稱大華）不動產估價

報告書第35至36頁及照片、宏大不動產估價師聯合事務所

（下稱宏大）不動產估價報告書第25至26頁可稽。系爭土

地之使用分區為「科技工業區(A區)」，不能作為住宅使

用（見原審卷1第159頁）。

　  2.按法院裁量定共有物之分割方法時，應斟酌各共有人之意

願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益而為適當

之分配，始能謂為適當而公平。茲分述如下：

　 　⑴被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依

甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人表示

甲案或乙案均可（筆錄見本院卷2第616、617頁）。是以

就多數共有人之意願為甲案。

　 　⑵段津華12人及郭芳瑩2人在甲案及乙案所分配之位置及面

積均相同。甲案與乙案之主要區別在於：甲案暫編地號

(A)許政榮11人分配在222地號土地上西側與捷運西湖站

（223地號)相鄰，甲案暫編地號(B)新福公司及被上訴人

分配在220地號內湖路1段及288巷轉角地；乙案暫編地號
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(A)新福公司及被上訴人分配在與捷運西湖站相鄰處，乙

案暫編地號(B)許政榮11人分配在轉角地。經查，新福公

司及被上訴人就系爭土地5筆權利範圍約60%（如附表三

所示），應有部分之比值高；該2公司就轉角地220地號

土地之應有部分分別為2425/4000、75/4000，就220地號

土地權利範圍合計為62.5%（2425/4000+75/4000=2500/4

000=0.625），主張分配甲案暫編地號(B)220地號轉角

地。許政榮11人則就220地號土地，並無應有部分，主張

分配乙案暫編地號(B)轉角地220地號土地。依新福公司

及被上訴人就220地號土地有應有部分62.5%之利害關

係，宜由該2公司依其意願及利害關係分配到原有位置。

合併分割時，固不以分配原地號位置為限，惟在有不只

一方對某地號位置有意願時，各方對該地號位置之利害

關係程度，即應予以衡量，許政榮11人抗辯合併分割與

共有人原應有部分之土地位置無關云云（見本院卷2第29

5頁），尚無足採。是以就共有人之利益關係而言，甲案

較乙案可採。

　 　⑶原審送宏大、大華及中華徵信不動產估價師聯合事務所

（下稱中華），三鑑定單位均使用「比較法」、「土地

開發分析法」予以50%加權，估價結果，宏大認為甲案分

割後價值總值為35億6,766萬9,618元、乙案分割後價值

總值為35億6,339萬7,615元(見宏大報告第48頁），大華

認為甲案分割後價值總值42億6,290萬1,470元、乙案分

割後價值總值42億4,319萬9,030元(見大華報告第63

頁），中華認為甲案分割後價值總值37億9,971萬6,636

元、乙案分割後價值總值37億9,567萬1,153元(見中華報

告第56至57頁）。三份估價報告均認為甲案價值總值高

於乙案。是以就分割後之整體經濟價值而言，甲案較乙

案為高。

　 　⑷許政榮11人計畫於系爭土地分割後，興建大樓自用或出

租他人作為辦公室使用；段津華12人及郭芳瑩2人計畫於

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

8



分割後，興建大樓自用、出租或出售；新福公司及被上

訴人計畫於分割後，興建總部大樓自用及出租使用（筆

錄見本院卷1第476頁）。依劉貴丹在原審所提謝國鐘建

築師土地分割方案優缺點說明書暨車輛進出交通衝擊說

明圖，因新福公司與被上訴人分割後所取得之土地面積

較大，可設置之停車位數量僅以法定停車數，依謝國鐘

建築師說明書記載法定停車數汽車60位、機車140位（見

原審卷3第306頁），被上訴人主張容積移入後汽車115

位、機車282位、裝卸車位6位、行動不便車位3位（見本

院卷2第640頁），均高出依謝國鐘建築師說明書記載許

政榮11人法定停車數汽車15位、機車23位（見原審卷3第

306頁），依許政榮11人在本院陳報之法定停車數汽車20

位、機車14位（見本院卷2第652頁）甚多，如再因建築

物之使用需求增設停車位時，對於車位出入動線規劃以

避免對系爭土地週邊交通產生衝擊之考量，新福公司及

被上訴人較許政榮11人高出甚多（見原審卷3第306

頁）；倘若採乙案，則新福公司及被上訴人分配之乙案

暫編地號(A)僅面臨內湖路1段，而無法以288巷作為替代

進出，不利於當地交通。依臺北市土地使用分區管制自

治條例第86條之1說明三，停車空間之汽車出入口車道，

如情況許可應位於側街（見本院卷2第645頁），倘若採

甲案，新福公司及被上訴人分配之甲案暫編地號(B)，可

於側街288巷留設出入口消化高流量車流，以減少交通衝

擊，增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益。大

型轉角基地留設開放空間供民眾使用效益，遠高於閉鎖

空間於道路中間之裡地（見原審卷3第307頁），故從

「提升對都市開放空間貢獻度」之觀點，將最大基地配

置在街道轉角地，可設置大型街道轉角廣場，留設相當

規模之開放空間供公共使用，豐富西湖捷運站附近公共

開放空間之都市景觀，相較於許政榮11人土地面積約為

新福公司及被上訴人面積之1/6，若依乙案暫編地號(B)
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將許政榮11人土地分配在交叉路口，勢必無法設置大型

街角廣場。末由「增加都市空間自明性」之觀點，都市

空間之意象係由區域、路徑、地標、邊界、節點元素所

構成，如能凸顯此等元素，將可強化都市意象而增加都

市空間之自明性（見原審卷3第307頁），大基地面積能

蓋出量體高、壯觀、具地標特性，供行駛內湖路1段南北

向車輛、288巷路段車輛、捷運站出入行人、公車站上下

車民眾均可清楚看見之建築物，可強化都市意象而增加

都市自明性；許政榮11人土地面積較小，所能建築之高

度及面積有限，無法增加都市空間自明性。是以甲案較

能兼顧公共利益。

　 　⑸新福公司及被上訴人分割後，無論甲案或乙案，3家鑑定

公司均認為分割後價值大於分割前價值。許政榮11人、

段津華12人及郭芳瑩2人分割後分配之土地，3家鑑定公

司均認為甲案價值小於分割前價值，宏大及大華認為乙

案許政榮11人價值大於分割前價值，中華則認為乙案許

政榮11人價值小於分割前價值。詳如附表二（甲案）及

附表四（乙案）之說明欄所載。斟酌上開⑴至⑷各共有

人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益

之說明，甲案為較佳之分割方法。

　 　⑹至許政榮11人抗辯：若甲案暫編地號(A)分配予伊，依建

築基本配置，於1樓設置電梯、樓梯、門廳、機械式汽車

升降機及停車等候空間、機械式機車升降機、無障礙汽

車停車位、無障礙機車停車位後，無法設計店舖面寬，

且車道出入口只能設置在靠近捷運西湖站出入口位置，

對附近道路之交通衝擊最大，乙案暫編地號(B)北側臨內

湖路、東側臨288巷於留置上開設備後仍有足夠寬度可規

劃2間店面云云。經查，甲案暫編地號(A)與乙案暫編地

號(B)，許政榮11人分配之土地面積同為624.02平方公

尺，而暫編地號(B)面內湖路之寬度為15公尺（見本院卷

2第285頁），深度為41.6公尺（計算式：624.02㎡÷15m=
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41.6m)，該土地臨路且方整，許政榮11人於原審所提甲

案暫編地號(A)鄰捷運西湖站之設計平面圖顯示臨內湖路

面寬15公尺，臨路之東方設置利用昇降設備車庫停車超

過30輛者之「6公尺×6公尺等候空間」，臨路之中間設

「無障礙車位」，臨路之西方設「機車道」，三者占用

大部分之臨內湖路空間，另在南方1樓室內設「管委會使

用空間」，並記載「店鋪面寬恐無法設計」（呂建勳建

築師事務所地上1層平面圖見原審卷3第285頁，建築技術

規則建築設計施工編第59-1條、第60條、第136條等規範

見同卷第289至302頁），然是否僅能利用「昇降設備」

進出車庫？「昇降設備」及「無障礙車位」是否僅能設

在臨內湖路處？「管委會使用空間」是否得設在其他樓

層？應無15公尺臨街面皆為車輛出入口空間之理，似可

設計其他更有效率之運用土地方式。許政榮11人所提乙

案暫編地號(B)地上1層平面圖並無「管委會使用空間」

(見原審卷3第287頁）。依許政榮11人在本院陳報其興建

大樓之法定停車位數為汽車20位、機車14位(見本院卷2

第652頁），倘若許政榮11人分得與捷運站相鄰土地，將

停車出入口設於內湖路上，與新福公司及被上訴人分配

乙案暫編地號(A)停車位數量大而僅能自車流量大及人潮

多之內湖路1段出入，兩相比較結果，許政榮11人分配甲

案暫編地號(A)對交通衝擊較小。

　 　⑺另原審106年1月12日第2次言詞辯論時，許政榮等表示：

依捷運系統兩側禁建限建辦法，提出新分割方案等語；

段津華等人表示：禁建範圍只有從捷運本體兩側開始計

算6米為禁建範圍，系爭土地地籍線位於禁建邊緣，不影

響建物之興建等語；被上訴人則表示：希望以上次眾人

協調之分割方案為準，如果有許家所述之禁建問題，再

考慮許家方案等語；法官並確認有原告（及段家、郭

家）、許家、劉家所提方案，劉貴丹及劉家菁當庭表示

希望受原物分配，其餘共有人則認為該2人受原物分配不
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符土地利用效益而應以金錢補償（筆錄見原審卷1第254

至256頁），是當時兩造尚在研議各方案。其後原審於10

6年3月17日至現場勘驗時，被上訴人提出甲案，許政榮

等人提出乙案，劉貴丹等人提出丙案，被上訴人再提出

丁案（勘驗測量筆錄見原審卷1第335至341頁）(按甲案

及乙案劉家未受原物分配，兩案及丁案劉家有受原物分

配），經臺北市中山地政事務所於106年4月25日檢送上

開4分割圖（見同卷第358至362頁）。原審於同年5月13

日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值及就甲案、乙

案、丙案及丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第2

3頁）。可知原審審理中係多方案同時討論進行，許政榮

等人提出乙案後，尚難認為各方就乙案形成共識而放棄

其他方案之情形。許政榮11人抗辯：許家提出乙案後，

各方當事人就分割方案大原則已有共識，被上訴人至107

年5月31日主張選擇甲案，將2年來各方形成之共識破

壞，為違背禁反言之誠信原則，應不予准許云云（見本

院卷2第294至295頁），不足採信。　 　

　㈣本件應以宏大、大華及中華三家鑑價之平均價格作為找補依

據，找補金額如附表二所載。

　  1.依民法第824條第3項規定，分得土地價值超出其應有部分

換算價值者，應補償未受分配，或分得土地價值不足其應

有部分換算價值者，始得謂公平。

　  2.被上訴人於105年4月7日提起本件訴訟，起訴狀請求合併

分割，分割方案為劉貴丹及劉家菁依鑑價後由其他共有人

給付金錢補償，其餘共有人原物分配（見原審調字卷第2

至5頁、第12頁）。原審先行調解，調解不成後105年11月

1日第1次言詞辯論時，段津華抗辯因每筆土地公告價值不

同，應估價由共有人間相互找補，被上訴人表示送宏大、

大華、中華徵信3間同時鑑定，在場除許政榮等人外，段

津華12人、郭鄭美華3人、劉貴丹及劉家菁、新福公司均

表示無意見（筆錄見原審卷1第103至104頁）。原審106年
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1月12日第2次言詞辯論時，法官確認有原告（及段家、郭

家）、許家、劉家所提方案；劉貴丹及劉家菁當庭表示：

希望受原物分配；其餘共有人認為該2人受原物分配不符

土地利用效益，而應以金錢補償；法官詢問：「原告上次

庭期稱希望送三家鑑定單位（宏大、大華、中華徵信），

鑑價後之價格如何計算？」原告訴訟代理人：「希望以三

家鑑定單位之價格平均計算。」被告（含劉貴丹及劉家

菁）均稱：「同意原告所述」（筆錄見原審卷1第254至25

6頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現

狀價值，及就甲案、乙案、丙案、丁案4方案計算找補金

額（函稿見原審卷2第23頁）。經3公司分別於鑑定後檢送

估價報告，原審法院並通知兩造閱覽（函稿及送達證書見

原審卷2第60頁、第62至70頁、第126至134頁）。劉貴丹

及劉家菁於107年5月10日民事答辯㈡狀：「被告劉家以10

6年3月14日民事答辯㈠狀聲明採取之分割丙案，係為全體

共有人最公平最適當之方案，至於大華、中華、宏大三家

不動產鑑價公司之共有人互補金額宜採平均值最為公平合

理之互補」（見原審卷2第262頁）。被上訴人於108年6月

4日民事陳報狀依3份鑑定報告內所列找補金額平均計算至

各所有權人之找補金額製作附表（含3鑑價公司針對甲

案、乙案、丙案、丁案、戊案就各共有人之估價金額及其

平均金額)（見原審卷3第328頁）。原審108年8月13日言

詞辯論時，法官問：「劉家部分如為金錢找補，就依本院

卷3第328頁附表，其中劉家菁、劉貴丹得受補償之金額相

加後依上開比例計算，有何意見？」兩造均稱：「無意

見」（見原審卷4第156頁）。可知兩造（含劉貴丹及劉家

菁或其繼承人劉啟璋、劉啟山）於原審同意以3家鑑定單

位之平均價格做為找補之計算依據，自應受其拘束。本件

甲案依3家鑑定單位之平均價格計算，其找補金額如附表

二Ｅ欄所示，新福公司及被上訴人之找補金額分別如Ｆ欄

及Ｇ欄所示。
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　  3.原審將甲案至戊案5方案（其中甲案、乙案劉家未受原物

分配，丙案、丁案、戊案劉家受原物分配）送鑑價之前，

兩造均同意以3家鑑定單位之價格平均計算，在鑑定單位

作成鑑定報告後，被上訴人於原審依原審法官指示於108

年6月4日民事陳報狀提供5方案之平均找補價格，各共有

人均對該數額無意見，而同意5方案(含劉家未受原物分配

及受原物分配方案)皆以3家鑑價之平均價格作為找補之依

據。劉貴丹3人抗辯其僅於受原物分配時才適用鑑價報告

云云，不足採信。

　  4.至劉貴丹3人抗辯：同小段257、258地號108年12月19日有

交易紀錄，交易價格分別為每坪198.3萬元、180.3萬元

(見本院卷1第435頁），平均為189.71萬元，而257、258

地號之公告現值與237、238地號相同，以此為基準，23

7、238地號市價至少每坪189.71萬元，而221、222地號依

公告現值比例推計，時價至少為每坪238萬5,185元，則伊

應受補償金額為5,118萬8,500元云云（見本院卷1第427至

428頁，本院卷2第265至269頁）。經查，客觀估價原則，

依不動產估價技術規則，有詳盡的抽象估價應衡量項目，

而公告現值並非市價，目前公告現值係房地移轉課徵土地

增值稅之依據，政府是希望公告現值逐年貼近市價（內政

部地政司網頁見本院卷1第460頁），並不能作為估價之唯

一依據。257、258地號土地兩期公告現值之間，不發生市

價之比較關係，亦無從以237、238地號土地公告現值與25

7、258地號土地公告現值相同（見本院卷1第441至447

頁），即以之推計237、238地號土地109年市價，更無從

再以之比例推計公告現值不同之221、222地號土地(見本

院卷1第437至439頁)之109年市價，劉貴丹3人以此計算應

受補償金額，應屬無據。

　  5.再劉貴丹3人抗辯：土地分割前之現狀權利價值應為固

定，然中華估價報告各方案之現狀權利竟不相同而有錯

誤，且其記載有效期限6個月云云。查原審於108年6月13
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日準備程序，針對中華估價報告分割後各方案總值不同之

情況，詢問各共有人之意見，當時各共有人均認為不需重

新計算，直接以現行版本計算即可（見原審卷4第11

頁）。中華估價報告固記載：「由於不動產價值變動之特

性，本估價報告書所載內容之有效期間最長為價格日起6

個月內」，惟此係慮及不動產價值變動特性，所為之預示

聲明，非謂法院不得引之為當事人互相補償之依據。

　  6.另劉貴丹3人抗辯：宏大估價報告於計算各土地權值時，

各方案分割前與分割後相同，且各方案價值無差別，與事

實不同云云。惟原審各共有人為求找補公平，當時特別設

定分割前之土地總值應等同於分割後之土地總值（見宏大

估價報告第48頁），當時宏大針對分割後之土地總價有做

調整，此為鑑定時有意之設定。

綜上所述，系爭土地並無不能分割之情形，原審丙案、丁案、

戊案三方案劉家受原物分配，因劉家在本院表示同意不受原物

分配，故僅須考慮甲案及乙案。爰審酌共有人之意願、利害關

係、共有物之價格、利用價值及經濟效益，並兼顧公共利益，

比較甲、乙兩方案，甲案為較佳之分割方法。原審就系爭土地

之分割部分，所採戊案既因劉家在本院表示不受原物分配而非

妥適，上訴意旨指摘判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理

由，應由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。

本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐

一論列，併此敘明。

據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第80

條之1，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　1 　　月　　5 　　日

                  民事第十八庭 

                      審判長法  官  黃明發

                            法  官  林政佑

                            法  官  周美雲
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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（詳附註）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　　110 　年　　1 　　月　　6 　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官  呂  筑

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。

                            

附表一（主文第二項分配方法）

分割後土地標示及面積 受分配人 受分配之權利範圍

附 圖 一 甲 案 暫 編 地 號

（A）624.02平方公尺

（分配予右欄當事人分別

共有）

許政榮 12021/61639

許世芳 12021/61639

許俶媛 12021/61639

許俶燕 12021/61639

許光耀 767/61639

許光綽 767/61639

洪燕菁 12021/246556
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附表二-甲案找補金額

洪宜菁 12021/246556

洪俊彥 12021/246556

洪譽庭 12021/493112

洪暐捷 12021/493112

附 圖 一 甲 案 暫 編 地 號

（B）3812.37平方公尺

（分配予右欄當事人分別

共有）

新福開發股份

有限公司

97/100

新光資產管理

股份有限公司

3/100

附 圖 一 甲 案 暫 編 地 號

（C）1709.06平方公尺

（分配予右欄當事人分別

共有）

段津華 13887/51067

郭詩澤 3683/51067

郭詩岳 3700/51067

郭詩嵩 3700/51067

郭耿宏 4356/51067

郭昱伸 638/51067

郭純豪 1257/51067

郭俊志 1257/51067

郭詩毅 3098/51067

李詩賢 3098/51067

郭詩豪 3098/51067

郭詩湧 11095/153201

郭芳瑩 5695/153201

郭詩淵 11095/153201

Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄 Ｆ欄 Ｇ欄

編

號

受補償人 宏大 大華 中華 平均之找

補金額

新福公司

應為補償

被上訴人

應為補償
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(續上頁)
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之金額

(97%)

之 金 額

（3%）

1  許政榮 受補償19

1萬3,805

元

受補償51

5萬4,396

元

受補償18

5萬0,048

元

受補償29

7萬2,750

元

補償

288萬3,56

9元

補償

8萬

9,181元

2  許世芳 受補償19

1萬3,805

元

受補償51

5萬4,396

元

受補償18

5萬0,048

元

受補償29

7萬2,750

元

補償

288萬3,56

9元

補償

8萬

9,181元

3 許俶媛 受補償19

1萬3,805

元

受補償51

5萬4,396

元

受補償18

5萬0,048

元

受補償29

7萬2,750

元

補償

288萬3,56

9元

補償

8萬

9,181元

4 許俶燕 受補償19

1萬3,805

元

受補償51

5萬4,396

元

受補償18

5萬0,048

元

受補償29

7萬2,750

元

補償

288萬3,56

9元

補償

8萬

9,181元

5 許光耀 受補償

11萬5,07

4元

受補償

30萬6,96

8元

受補償

11萬3,58

3元

受補償

17萬8,54

2元

補償

17萬

3,187元

補償

5,355元

6 許光綽 受補償

11萬5,07

4元

受補償

30萬6,96

8元

受補償

11萬3,58

3元

受補償

17萬8,54

2元

補償

17萬

3,187元

補償

5,355元

7 洪燕菁 受補償

47萬8,45

1元

受補償12

8萬8,599

元

受補償

46萬2,51

2元

受補償

74萬3,18

7元

補償

72萬0,892

元

補償

2萬

2,295元

8 洪宜菁 受補償

47萬8,45

1元

受補償12

8萬8,599

元

受補償

46萬2,51

2元

受補償

74萬3,18

7元

補償

72萬0,892

元

補償

2萬

2,295元

9 洪俊彥 受補償

47萬8,45

1元

受補償12

8萬8,599

元

受補償

46萬2,51

2元

受補償

74萬3,18

7元

補償

72萬0,892

元

補償

2萬

2,295元

10 洪譽庭 受補償

23萬9,22

6元

受補償

64萬4,30

0元

受補償

23萬1,25

6元

受補償

37萬1,59

4元

補償

36萬0,447

元

補償

1萬

1,147元

11 洪暐捷 受補償

23萬9,22

6元

受補償

64萬4,30

0元

受補償

23萬1,25

6元

受補償

37萬1,59

4元

補償

36萬0,447

元

補償

1萬

1,147元

12 段津華 受補償52

6萬0,274

受補償18

7萬4,061

受補償48

4萬7,440

受補償39

9萬3,925

補償 補償

01

(續上頁)
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元 元 元 元 387萬4,10

7元

11萬9,81

8元

13 郭詩澤 受補償13

4萬8,680

元

受補償

48萬2,55

7元

受補償12

7萬0,281

元

受補償10

3萬3,839

元

補償

100萬2,82

5元

補償

3萬

1,014元

14 郭詩岳 受補償13

5萬5,148

元

受補償

48萬4,87

3元

受補償12

7萬6,374

元

受補償10

3萬8,798

元

補償

100萬7,63

5元

補償

3萬

1,163元

15 郭詩嵩 受補償13

5萬5,148

元

受補償

48萬4,87

3元

受補償12

7萬6,374

元

受補償10

3萬8,798

元

補償

100萬7,63

5元

補償

3萬

1,163元

16 郭耿宏 受補償15

9萬5,019

元

受補償57

萬 0,695

元

受補償15

0萬2,305

元

受補償12

2萬2,673

元

補償

118萬5,99

4元

補償

3萬

6,679元

17 郭昱伸 受補償

23萬3,40

4元

受補償

8萬3,502

元

受補償

21萬9,84

0元

受補償

17萬8,91

5元

補償

17萬

3,549元

補償

5,366元

18 郭純豪 受補償

46萬0,33

9元

受補償

16萬4,70

0元

受補償

43萬3,58

2元

受補償

35萬2,87

4元

補償

34萬

2,289元

補償

1萬

0,585元

19 郭俊志 受補償

46萬0,33

9元

受補償

16萬4,70

0元

受補償

43萬3,58

2元

受補償

35萬2,87

4元

補償

34萬

2,289元

補償

1萬

0,585元

20 郭詩毅 受補償11

3萬4,680

元

受補償

40萬5,98

4元

受補償10

6萬8,719

元

受補償

86萬9,79

4元

補償

84萬

3,701元

補償

2萬

6,093元

21 李詩賢 受補償11

3萬4,680

元

受補償

40萬5,98

4元

受補償10

6萬8,719

元

受補償

86萬9,79

4元

補償

84萬

3,701元

補償

2萬

6,093元

22 郭詩豪 受補償11

3萬4,680

元

受補償

40萬5,98

4元

受補償10

6萬8,719

元

受補償

86萬9,79

4元

補償

84萬

3,701元

補償

2萬

6,093元

23 郭詩湧 受補償13

5萬4,353

元

受補償

48萬4,58

5元

受補償12

7萬5,623

元

受補償10

3萬8,187

元

補償

100萬

7,042元

補償

3萬

1,145元

24 郭芳瑩 受補償 受補償 受補償 受補償 補償

51萬

補償

1萬

01

(續上頁)

19



附表三系爭5筆土地之「共有人姓名」、「分割前權利範圍」及

69萬5,33

1元

24萬8,78

3元

65萬4,91

1元

53萬3,00

9元

7,020元 5,989元

25 郭詩淵 受補償13

5萬4,353

元

受補償

48萬4,58

5元

受補償12

7萬5,623

元

受補償10

3萬8,187

元

補償

100萬

7,042元

補償

3萬

1,145元

26 劉貴丹 受補償2,

711萬2,3

70元

受補償3,

125萬6,6

10元

受補償2,

916萬8,8

36元

受補償2,

917萬9,2

72元

補償

2,830萬

3,894元

補償

87萬

5,378元

27 劉啟璋 受補償76

7萬7,385

元

受補償90

1萬4,775

元

受補償84

4萬7,426

元

受補償83

7萬9,862

元

補償

812萬

8,467元

補償

25萬

1,395元

28 劉啟山 受補償76

7萬7,385

元

受補償90

1萬4,775

元

受補償84

4萬7,426

元

受補償83

7萬9,862

元

補償

812萬

8,467元

補償

25萬

1,395元

 合計 7,114 萬

2,741元

8,241 萬

7,943元

7,321 萬

3,188元

7,559 萬

1,290元

7,332萬3,

578元

226萬7,7

12元

說明

1.「Ｆ欄新福公司應為補償之金額」項下各儲存格所載，是表示新福公司應對同

一編號之Ａ欄當事人補償之金額。例如編號1部分，Ｆ欄記載「補償288萬3,56

9元」是指新福公司應補償許政榮288萬3,569元，以下類推。「Ｇ欄被上訴人

應為補償之金額」項下各儲存格亦同。

2.「宏大」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受

補償979萬9,173元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償

1,887萬6,428元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；

「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,11

4萬2,741元（見宏大報告第3頁）。

3.「大華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受

補償2,638萬5,918元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補

償674萬5,865元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；

「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人8,24

1萬7,943元（見大華報告第4頁）。

4.「中華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受

補償947萬7,407元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償

1,767萬2,093元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,606萬3,688元；

「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,32

1萬3,188元（見中華報告第4頁）。

01

02

(續上頁)

20



「訴訟費用負擔比例」
編

號

地號 臺北市○○區

○○段0○段0

00地號

同小段221地

號

同小段222地

號

同小段237地

號

同小段238地

號

訴訟費用

負擔比例

面積 2279.75

平方公尺

724.22

平方公尺

2092.74

平方公尺

327.01

平方公尺

721.73

平方公尺

共有人姓

名

分割前權利範

圍

分割前權利範

圍

分割前權利範

圍

分割前權利範

圍

分割前權利範

圍

1 許政榮 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404%

2 許世芳 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404%

3 許俶媛 無 21/720 14/440 7/240 14/440      1.9404%

4 許俶燕 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404%

5 許光耀 無 21/2880 無 7/960 無 0.1191%

6 許光綽 無 21/2880 無 7/360 無 0.1191%

7 洪俊彥 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851%

8 洪宜菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851%

9 洪燕菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851%

10 洪譽庭 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000  0.24255%

11 洪暐捷 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000 0.24255%

12 段津華 7/40 21/1440 7/440 7/480 7/440        7.5596%

13 郭詩澤 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 1.9810%

14 郭詩岳 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905%

15 郭詩嵩 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905%

16 郭耿宏 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 2.3428%

17 郭昱伸 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 0.3428%

18 郭純豪 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762%

19 郭俊志 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762%

20 郭詩毅 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667%

21 李詩賢 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667%

22 郭詩豪 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667%

23 郭詩湧 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893%

24 郭芳瑩 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 1.0214%

25 郭詩淵 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893%

26 劉貴丹 無 無 7/360 7/360 無 0.7677%

27 劉啟璋 無 7/720 無 無 7/720 0.2223%

28 劉啟山 無 7/720 無 無 7/720 0.2223%

29 新福公司 2425/4000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 59.4492%

30 被上訴人 75/4000 654/36000 654/36000 654/36000 654/36000 1.8386%

合計 1 1 1 1 1 100%

說明

臺北市○○區○○段0○段000○000○000○000○000地號土地面積共計6,145.45平方公尺（2279.75

+724.22+2092.74+327.01+721.73=6,145.45）。

220地號土地登記資料見本院卷2第415至419頁、第585、595、605頁。

221地號土地登記資料見本院卷2第421至428頁、第583、593、603頁。

222地號土地登記資料見本院卷2第429至436頁、第581、591、601頁。
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附表四-乙案找補金額

237地號土地登記資料見本院卷2第437至444頁、第579、589、599頁。

238地號土地登記資料見本院卷2第445至452頁、第577、587、597頁。

洪許俶薰於原審審理中106年12月8日死亡，其繼承人洪燕菁、洪宜菁、洪俊彥、洪譽庭、洪暐捷於1

07年3月30日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷2第230至231頁），並於107年12月5日為分割繼承

登記（見本院卷2第427至428頁、第434至435頁、第443至444頁、第450至451頁）。

劉家菁於原審審理中107年11月3日死亡，其繼承人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山於108年3月5日向原審具

狀聲明承受訴訟（見原審卷3第200至201頁），並於109年8月19日為分割繼承登記（見本院卷2第428

頁、第451至452頁）。

郭鄭美華於本院審理中109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於109年11月13日向

本院具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），並於109年12月14日為分割繼承登記（見本院卷2第5

77至605頁）。

Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄

編

號

姓名 宏大 大華 中華 平均之受補償或

應補償金額

1 許政榮 補償192萬5,099

元

補償20萬1,95

0元

受補償27萬4,

033元

補償61萬7,672

元

2 許世芳 補償192萬5,099

元

補償20萬1,95

0元

受補償27萬4,

033元

補償61萬7,672

元

3 許俶媛 補償192萬5,099

元

補償20萬1,95

0元

受補償27萬4,

033元

補償61萬7,672

元

4 許俶燕 補償192萬5,099

元

補償20萬1,95

0元

受補償27萬4,

033元

補償61萬7,672

元

5 許光耀 補償11萬5,753

元

補償1萬2,027

元

受補償1萬6,8

25元

補償3萬6,985元

6 許光綽 補償11萬5,753

元

補償1萬2,027

元

受補償1萬6,8

25元

補償3萬6,985元

7 洪燕菁 補償48萬1,275

元

補償5萬0,488

元

受補償6萬8,5

08元

補償15萬4,418

元

8 洪宜菁 補償48萬1,275

元

補償5萬0,488

元

受補償68,508 補償15萬4,418

元

9 洪俊彥 補償48萬1,275

元

補償5萬0,488

元

受補償68,508 補償15萬4,418

元

10 洪譽庭 補償24萬0,637

元

補償2萬5,244

元

受補償34,254 補償7萬7,209

11 洪暐捷 補償24萬0,637

元

補償2萬5,244

元

受補償34,254 補償7萬7,209

12 段津華 受補償493萬6,5 受補償41萬0, 受補償454萬 受補償329萬6,2
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66元 629元 1,619元 71元

13 郭詩澤 受補償126萬5,6

85元

受補償10萬5,

734元

受補償119萬

0,140元

受補償85萬3,85

3元

14 郭詩岳 受補償127萬1,7

54元

受補償10萬6,

241元

受補償119萬

5,848元

受補償85萬7,94

8元

15 郭詩嵩 受補償127萬1,7

54元

受補償10萬6,

241元

受補償119萬

5,848元

受補償85萬7,94

8元

16 郭耿宏 受補償149萬6,8

64元

受補償12萬5,

046元

受補償140萬

7,525元

受補償100萬9,8

12元

17 郭昱伸 受補償21萬9,04

0元

受補償1萬8,2

96元

受補償20萬5,

970元

受補償14萬7,76

9元

18 郭純豪 受補償43萬2,01

1元

受補償3萬6,0

88元

受補償40萬6,

228元

受補償29萬1,44

2元

19 郭俊志 受補償43萬2,01

1元

受補償3萬6,0

88元

受補償40萬6,

228元

受補償29萬1,44

2元

20 郭詩毅 受補償106萬4,8

53元

受補償8萬8,9

56元

受補償100萬

1,295元

受補償71萬8,36

8元

21 李詩賢 受補償106萬4,8

53元

受補償8萬8,9

56元

受補償100萬

1,295元

受補償71萬8,36

8元

22 郭詩豪 受補償106萬4,8

53元

受補償8萬8,9

56元

受補償100萬

1,295元

受補償71萬8,36

8元

23 郭詩湧 受補償127萬1,0

09元

受補償10萬6,

178元

受補償119萬

5,148元

受補償85萬7,44

4元

24 郭芳瑩 受補償65萬2,54

2元

受補償5萬4,5

11元

受補償61萬3,

596元

受補償44萬0,21

6元

25 郭詩淵 受補償127萬1,0

09元

受補償10萬6,

178元

受補償119萬

5,148元

受補償85萬7,44

4元

26 劉貴丹 受補償2,711萬

2,370元

受補償3,125

萬6,610元

受補償2,913

萬7,780元

受補償2,916萬 

8,920元

27 劉啟璋 受補償767萬7,3

85元

受補償901萬

4,775元

受補償843萬

8,432元

受補償837萬6,8

64元

28 劉啟山 受補償767萬7,3

85元

受補償901萬

4,775元

受補償843萬

8,432元

受補償837萬6,8

64元

29 新福公司 補償4,881萬5,1

96元

補償4,823萬

8,588元

補償6,205萬

6,364元

補償5,303萬6,7

16元

30 被上訴人 補償150萬9,748 補償149萬1,8 補償191萬9,2 補償164萬0,294
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元 66元 69元 元

說明

1.「Ｅ欄平均之受補償或應補償金額」為依三家鑑定結果之平均，是表示應自其

他共有人受補償或應補償其他共有人之金額。

2.「宏大」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，補償

其他共有人985萬7,001元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應

受補償1,771萬4,805元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140

元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人

5,032萬4,944元（見宏大報告第3頁）。

3.「大華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，應補

償其他共有人103萬3,805元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，

應受補償147萬8,099元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160

元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人

4,973萬0,454元（見大華報告第4頁）。

4.「中華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受

補償140萬3,815元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償

1,655萬7,174元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,601萬4,644元；

「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人6,39

7萬5,633元（見中華報告第5頁）。
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臺灣高等法院民事判決
109年度重上字第30號
上  訴  人  許政榮
            許世芳
            許俶媛
            許俶燕
            許光耀
            許光綽
            洪燕菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪宜菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪俊彥（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪譽庭（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪暐捷（即洪許俶薰之承受訴訟人）


上  一  人                    
法定代理人  湯筱梅
上十一人共同
訴訟代理人  孫煜輝律師
上  訴  人  段津華
            郭詩澤
            郭詩岳
            郭詩嵩
            郭耿宏
            郭昱伸
            郭純豪
            郭俊志
            
            郭詩毅
            李詩賢


            郭詩豪


            郭詩湧（兼郭鄭美華之承受訴訟人）


上十二人共同
訴訟代理人  張淑敏律師
上  訴  人  郭芳瑩（兼郭鄭美華之承受訴訟人）




兼 上一 人
訴訟代理人  郭詩淵（兼郭鄭美華之承受訴訟人）


上  訴  人  劉貴丹（兼劉家菁之承受訴訟人）




            劉啟璋（即劉家菁之承受訴訟人）


            劉啟山（即劉家菁之承受訴訟人）


上三人共同
訴訟代理人  蔣瑞琴律師
上  訴  人  新福開發股份有限公司


法定代理人  張淑娣
訴訟代理人  趙國華
被 上訴 人  新光資產管理股份有限公司


法定代理人  吳昕恩
訴訟代理人  郭瓔滿律師
複 代理 人  洪瑋彤律師
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10月1日臺灣士林地方法院105年度重訴字第279號第一審判決提起上訴，本院於109年12月22日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決關於分割方法及該訴訟費用部分均廢棄。
兩造共有之臺北市內湖區西湖段四小段二二Ｏ、二二一、二二二、二三七、二三八地號土地合併分割如附表一所示；上訴人新福開發股份有限公司及被上訴人並應按附表二Ｆ欄及Ｇ欄所示，補償金錢與其他共有人。
第一審廢棄部分及第二審訴訟費用均由兩造依附表三訴訟費用負擔欄所載比例負擔。
    事實及理由
上訴人郭鄭美華於民國109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於同年11月13日具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），應予准許。又本件分割共有物之訴訟為必 要共同訴訟，原審判決後雖由上訴人許政榮以次11人(下稱許政榮11人)提起上訴，惟依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，其上訴之效力及於未提起上訴之原審同造當事人，爰並列為上訴人，合先敘明。
被上訴人主張：臺北市○○區○○段○○段000○000○000○000○000地號土地(以下合稱系爭土地）為兩造所共有，權利範圍如附表三「分割前權利範圍」欄所示。該土地無因法令限制或使用目的不能分割情事，兩造亦未有不分割之約定，惟無法達成分割協議，爰依民法第823條規定，求為按附圖一正反面甲案（下稱甲案，見本院卷2第529、531頁）所示方法合併分割系爭土地之判決（原審為系爭土地按原判決附圖所示〈戊案〉分割並為找補之判決，上訴人許政榮11人提起上訴，其原審同造當事人視同上訴。其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。
上訴人方面
  ㈠許政榮11人則以：附圖二正反面乙案（下稱乙案，見本院卷2第533、535頁）伊分得土地除北側臨內湖路，東側臨內湖路1段288巷伊分得土地依據法規必須設置無障礙停車場，包括汽、機車車位，惟因土地狹小，迴轉空間不足，因此僅能建置機械式停車場。倘採甲方案，伊土地靠近捷運站口，則車輛進入停車場時必須在街口等候，將影響捷運站口出入乘客之安全，若採乙案，被上訴人分得土地較大，可與捷運站口結合，將有較大空間或廣場供乘客休憩，且被上訴人所建大樓，亦有助於捷運站口景觀，具有相當之公共利益，是應採乙案等語，資為抗辯。上訴聲明：㈠原判決主文第二、三項分割方案及找補方法部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。
  ㈡上訴人段津華以次12人（下稱段津華12人）以：上訴人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山（下稱劉貴丹3人）之土地分割方案優缺點說明書，指出就減少車輛進出對環境的交通衝擊、提升對都市開放空間的貢獻度及增加都市空間的自明性三項中，甲案均優於乙案，顯見甲案恰符合政府獎勵集中留設廣場型開放空間，尤其是位於道路交叉口的大型街角廣場，將有效疏解交叉口的人潮，增加駕駛對於交叉橫向來車之通視性，並降低都市空間的壓迫感，大型街角廣場對於都市開放品質的貢獻度，遠大於街廓空間的廣場，故應採甲案；上訴人郭芳瑩、郭詩淵（下稱郭芳瑩2人）以：基於分割後經濟效益及總價值考量，應採甲案，且甲案較能有效利用土地，有益於都市景觀，轉角基地得供民眾使用，減少對交通之衝擊；劉貴丹3人以：同意不受原物分配而受金錢補償，採甲或乙案均可。惟為符合土地現值，至少應以目前交易價值計算找補金額，另由於中華徵信不動產估價師聯合事務所及宏大不動產估價師聯合事務所估價均嚴重錯誤，是應以大華估價師聯合事務所之估價金額作為計算依據；上訴人新福開發股份有限公司（下稱新福公司）以：除許政榮11人採乙案、劉貴丹3人甲案或乙案均可外，其餘共有人均採甲案而不同意乙案；伊與被上訴人本為轉角地220地號土地之最大地主，反觀許政榮11人分割前就轉角地220地號土地毫無應有部分，就共有人意願及利害關係而言，均應採甲案。另三家鑑定公司亦明確肯認甲案之經濟效益、價值總值優於乙案，且因伊與被上訴人土地面積大，倘採甲案，更能有效增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益各等語，資為抗辯。
系爭土地為兩造共有，面積及應有部分各如附表三「分割前權利範圍欄」欄所示，有土地登記謄本可稽（見本院卷2第415至452頁、第577至605頁），堪信為真正。被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人同意不受原物分配而受金錢補償、甲案或乙案均可。經查： 
　㈠被上訴人訴請分割系爭土地，應屬有據，惟分割方法由法院酌定。
　  ⒈共有物除法令另有規定，或因物之使用目的不能分割，或
      契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割，
      此觀民法第823 條第1 項規定自明。被上訴人主張兩造就系爭土地無不分割之約定，依系爭土地之使用目的，亦無不能分割之情事，且兩造無法達成協議分割等節，為上訴人所不爭執(見本院卷1第592至593頁），堪信為真正，則其請求分割系爭土地，即屬有據。
    ⒉裁判分割共有物訴訟，為形式之形成訴訟，其事件本質為
      非訟事件，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明之
      拘束。兩造雖提出甲案及乙案分割方案，惟本院不受其拘束，而應斟酌兩造之聲明與陳述旨意、系爭土地之性質、經濟效用及兩造利益，公平決之。
  ㈡系爭土地以合併分割，部分共有人受原物分配後維持共有，劉貴丹3人不受原物分配之方式分割為適當。
  　1.民法第824條第5項規定：「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。」第6項本文規定：「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。」系爭5筆土地之共有人並非完全相同，其中段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司及被上訴人就5筆土地均具應有部分（詳如附表三所示），且5筆土地相鄰（詳如附圖三地籍圖謄本，見原審調字卷第12頁），且兩造均同意合併分割，經記明筆錄在卷（見本院卷1第475至476頁、同卷第593頁），合於上開第6項「共有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」之規定，故為合併分割。
  　2.依民法第824條第2項第1款規定，法院得因任何共有人之請求，命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。同條第4項規定，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。劉貴丹3人表示同意不受原物分配，有109年11月2日民事綜合辯論意旨狀可稽（見本院卷2第263頁），且倘若劉貴丹3人受原物分配，共計分得75.17平方公尺，因面積過小不易規劃利用，並使分得其鄰地之共有人土地無法為完整方形輪廓，與合併分割之立法目的係為促進土地利用、避免土地過度細分之立法目的相違背，故本件以原物分配於劉貴丹3人以外之共有人。許政榮11人表示分割後願維持共有，段津華12人及郭芳瑩2人表示分割後願維持共有，新福公司及被上訴人表示分割後願維持共有（書狀見本院卷1第249頁、第357至359頁、第391頁、第395頁，筆錄見同卷第593頁），則本件兼採上開共有人分三組受原物分配後維持共有之原則為適當。
　㈢甲案為較佳之分割方法。　
　  1.系爭土地鄰近之臺北內湖科技園區自84年開放廠商進駐以來，因交通便利、地位適中，吸引工作人口穿梭，週遭土地使用分區大部分屬於科技工業區及部分住宅區，週遭建物多為商辦大樓做為辦公室使用，區域內有國小、國中、醫院、高速公路、捷運內湖線多項設施，公共設施完善。系爭土地地勢平坦，區塊方整，5筆土地相連係為三面臨路之基地，主要為北側約30米寬之內湖路1段、東側約12米寬之內湖路1段288巷、南側10米寬之洲子街，系爭土地之使用分區均為「科技工業區(A區）」，建蔽率55%，容積率300%。系爭土地屬內湖科技園區範圍內廠商集聚密度高之地段，且西湖捷運站出入口離系爭土地100公尺內，為人潮由捷運站進出內湖科技園區必經街角路口，整體商業氣息良好，「科技工業區(A區)」允許使用項目以廠房辦公室為主，對於寧適性敏感性較低。系爭土地現況為地面層停車場使用等情，有附圖地籍圖謄本、原審勘驗測量筆錄(見原審卷1第335至341頁)、臺北市政府都市發展局使用分區查詢使用分區結果（見原審卷1第164頁），及台灣大華不動產估價師聯合事務所（下稱大華）不動產估價報告書第35至36頁及照片、宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大）不動產估價報告書第25至26頁可稽。系爭土地之使用分區為「科技工業區(A區)」，不能作為住宅使用（見原審卷1第159頁）。
　  2.按法院裁量定共有物之分割方法時，應斟酌各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益而為適當之分配，始能謂為適當而公平。茲分述如下：
　 　⑴被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人表示甲案或乙案均可（筆錄見本院卷2第616、617頁）。是以就多數共有人之意願為甲案。
　 　⑵段津華12人及郭芳瑩2人在甲案及乙案所分配之位置及面積均相同。甲案與乙案之主要區別在於：甲案暫編地號(A)許政榮11人分配在222地號土地上西側與捷運西湖站（223地號)相鄰，甲案暫編地號(B)新福公司及被上訴人分配在220地號內湖路1段及288巷轉角地；乙案暫編地號(A)新福公司及被上訴人分配在與捷運西湖站相鄰處，乙案暫編地號(B)許政榮11人分配在轉角地。經查，新福公司及被上訴人就系爭土地5筆權利範圍約60%（如附表三所示），應有部分之比值高；該2公司就轉角地220地號土地之應有部分分別為2425/4000、75/4000，就220地號土地權利範圍合計為62.5%（2425/4000+75/4000=2500/4000=0.625），主張分配甲案暫編地號(B)220地號轉角地。許政榮11人則就220地號土地，並無應有部分，主張分配乙案暫編地號(B)轉角地220地號土地。依新福公司及被上訴人就220地號土地有應有部分62.5%之利害關係，宜由該2公司依其意願及利害關係分配到原有位置。合併分割時，固不以分配原地號位置為限，惟在有不只一方對某地號位置有意願時，各方對該地號位置之利害關係程度，即應予以衡量，許政榮11人抗辯合併分割與共有人原應有部分之土地位置無關云云（見本院卷2第295頁），尚無足採。是以就共有人之利益關係而言，甲案較乙案可採。
　 　⑶原審送宏大、大華及中華徵信不動產估價師聯合事務所（下稱中華），三鑑定單位均使用「比較法」、「土地開發分析法」予以50%加權，估價結果，宏大認為甲案分割後價值總值為35億6,766萬9,618元、乙案分割後價值總值為35億6,339萬7,615元(見宏大報告第48頁），大華認為甲案分割後價值總值42億6,290萬1,470元、乙案分割後價值總值42億4,319萬9,030元(見大華報告第63頁），中華認為甲案分割後價值總值37億9,971萬6,636元、乙案分割後價值總值37億9,567萬1,153元(見中華報告第56至57頁）。三份估價報告均認為甲案價值總值高於乙案。是以就分割後之整體經濟價值而言，甲案較乙案為高。
　 　⑷許政榮11人計畫於系爭土地分割後，興建大樓自用或出租他人作為辦公室使用；段津華12人及郭芳瑩2人計畫於分割後，興建大樓自用、出租或出售；新福公司及被上訴人計畫於分割後，興建總部大樓自用及出租使用（筆錄見本院卷1第476頁）。依劉貴丹在原審所提謝國鐘建築師土地分割方案優缺點說明書暨車輛進出交通衝擊說明圖，因新福公司與被上訴人分割後所取得之土地面積較大，可設置之停車位數量僅以法定停車數，依謝國鐘建築師說明書記載法定停車數汽車60位、機車140位（見原審卷3第306頁），被上訴人主張容積移入後汽車115位、機車282位、裝卸車位6位、行動不便車位3位（見本院卷2第640頁），均高出依謝國鐘建築師說明書記載許政榮11人法定停車數汽車15位、機車23位（見原審卷3第306頁），依許政榮11人在本院陳報之法定停車數汽車20位、機車14位（見本院卷2第652頁）甚多，如再因建築物之使用需求增設停車位時，對於車位出入動線規劃以避免對系爭土地週邊交通產生衝擊之考量，新福公司及被上訴人較許政榮11人高出甚多（見原審卷3第306頁）；倘若採乙案，則新福公司及被上訴人分配之乙案暫編地號(A)僅面臨內湖路1段，而無法以288巷作為替代進出，不利於當地交通。依臺北市土地使用分區管制自治條例第86條之1說明三，停車空間之汽車出入口車道，如情況許可應位於側街（見本院卷2第645頁），倘若採甲案，新福公司及被上訴人分配之甲案暫編地號(B)，可於側街288巷留設出入口消化高流量車流，以減少交通衝擊，增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益。大型轉角基地留設開放空間供民眾使用效益，遠高於閉鎖空間於道路中間之裡地（見原審卷3第307頁），故從「提升對都市開放空間貢獻度」之觀點，將最大基地配置在街道轉角地，可設置大型街道轉角廣場，留設相當規模之開放空間供公共使用，豐富西湖捷運站附近公共開放空間之都市景觀，相較於許政榮11人土地面積約為新福公司及被上訴人面積之1/6，若依乙案暫編地號(B)將許政榮11人土地分配在交叉路口，勢必無法設置大型街角廣場。末由「增加都市空間自明性」之觀點，都市空間之意象係由區域、路徑、地標、邊界、節點元素所構成，如能凸顯此等元素，將可強化都市意象而增加都市空間之自明性（見原審卷3第307頁），大基地面積能蓋出量體高、壯觀、具地標特性，供行駛內湖路1段南北向車輛、288巷路段車輛、捷運站出入行人、公車站上下車民眾均可清楚看見之建築物，可強化都市意象而增加都市自明性；許政榮11人土地面積較小，所能建築之高度及面積有限，無法增加都市空間自明性。是以甲案較能兼顧公共利益。
　 　⑸新福公司及被上訴人分割後，無論甲案或乙案，3家鑑定公司均認為分割後價值大於分割前價值。許政榮11人、段津華12人及郭芳瑩2人分割後分配之土地，3家鑑定公司均認為甲案價值小於分割前價值，宏大及大華認為乙案許政榮11人價值大於分割前價值，中華則認為乙案許政榮11人價值小於分割前價值。詳如附表二（甲案）及附表四（乙案）之說明欄所載。斟酌上開⑴至⑷各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益之說明，甲案為較佳之分割方法。
　 　⑹至許政榮11人抗辯：若甲案暫編地號(A)分配予伊，依建築基本配置，於1樓設置電梯、樓梯、門廳、機械式汽車升降機及停車等候空間、機械式機車升降機、無障礙汽車停車位、無障礙機車停車位後，無法設計店舖面寬，且車道出入口只能設置在靠近捷運西湖站出入口位置，對附近道路之交通衝擊最大，乙案暫編地號(B)北側臨內湖路、東側臨288巷於留置上開設備後仍有足夠寬度可規劃2間店面云云。經查，甲案暫編地號(A)與乙案暫編地號(B)，許政榮11人分配之土地面積同為624.02平方公尺，而暫編地號(B)面內湖路之寬度為15公尺（見本院卷2第285頁），深度為41.6公尺（計算式：624.02㎡÷15m=41.6m)，該土地臨路且方整，許政榮11人於原審所提甲案暫編地號(A)鄰捷運西湖站之設計平面圖顯示臨內湖路面寬15公尺，臨路之東方設置利用昇降設備車庫停車超過30輛者之「6公尺×6公尺等候空間」，臨路之中間設「無障礙車位」，臨路之西方設「機車道」，三者占用大部分之臨內湖路空間，另在南方1樓室內設「管委會使用空間」，並記載「店鋪面寬恐無法設計」（呂建勳建築師事務所地上1層平面圖見原審卷3第285頁，建築技術規則建築設計施工編第59-1條、第60條、第136條等規範見同卷第289至302頁），然是否僅能利用「昇降設備」進出車庫？「昇降設備」及「無障礙車位」是否僅能設在臨內湖路處？「管委會使用空間」是否得設在其他樓層？應無15公尺臨街面皆為車輛出入口空間之理，似可設計其他更有效率之運用土地方式。許政榮11人所提乙案暫編地號(B)地上1層平面圖並無「管委會使用空間」(見原審卷3第287頁）。依許政榮11人在本院陳報其興建大樓之法定停車位數為汽車20位、機車14位(見本院卷2第652頁），倘若許政榮11人分得與捷運站相鄰土地，將停車出入口設於內湖路上，與新福公司及被上訴人分配乙案暫編地號(A)停車位數量大而僅能自車流量大及人潮多之內湖路1段出入，兩相比較結果，許政榮11人分配甲案暫編地號(A)對交通衝擊較小。
　 　⑺另原審106年1月12日第2次言詞辯論時，許政榮等表示：依捷運系統兩側禁建限建辦法，提出新分割方案等語；段津華等人表示：禁建範圍只有從捷運本體兩側開始計算6米為禁建範圍，系爭土地地籍線位於禁建邊緣，不影響建物之興建等語；被上訴人則表示：希望以上次眾人協調之分割方案為準，如果有許家所述之禁建問題，再考慮許家方案等語；法官並確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案，劉貴丹及劉家菁當庭表示希望受原物分配，其餘共有人則認為該2人受原物分配不符土地利用效益而應以金錢補償（筆錄見原審卷1第254至256頁），是當時兩造尚在研議各方案。其後原審於106年3月17日至現場勘驗時，被上訴人提出甲案，許政榮等人提出乙案，劉貴丹等人提出丙案，被上訴人再提出丁案（勘驗測量筆錄見原審卷1第335至341頁）(按甲案及乙案劉家未受原物分配，兩案及丁案劉家有受原物分配），經臺北市中山地政事務所於106年4月25日檢送上開4分割圖（見同卷第358至362頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值及就甲案、乙案、丙案及丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。可知原審審理中係多方案同時討論進行，許政榮等人提出乙案後，尚難認為各方就乙案形成共識而放棄其他方案之情形。許政榮11人抗辯：許家提出乙案後，各方當事人就分割方案大原則已有共識，被上訴人至107年5月31日主張選擇甲案，將2年來各方形成之共識破壞，為違背禁反言之誠信原則，應不予准許云云（見本院卷2第294至295頁），不足採信。　 　
　㈣本件應以宏大、大華及中華三家鑑價之平均價格作為找補依據，找補金額如附表二所載。
　  1.依民法第824條第3項規定，分得土地價值超出其應有部分換算價值者，應補償未受分配，或分得土地價值不足其應有部分換算價值者，始得謂公平。
　  2.被上訴人於105年4月7日提起本件訴訟，起訴狀請求合併分割，分割方案為劉貴丹及劉家菁依鑑價後由其他共有人給付金錢補償，其餘共有人原物分配（見原審調字卷第2至5頁、第12頁）。原審先行調解，調解不成後105年11月1日第1次言詞辯論時，段津華抗辯因每筆土地公告價值不同，應估價由共有人間相互找補，被上訴人表示送宏大、大華、中華徵信3間同時鑑定，在場除許政榮等人外，段津華12人、郭鄭美華3人、劉貴丹及劉家菁、新福公司均表示無意見（筆錄見原審卷1第103至104頁）。原審106年1月12日第2次言詞辯論時，法官確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案；劉貴丹及劉家菁當庭表示：希望受原物分配；其餘共有人認為該2人受原物分配不符土地利用效益，而應以金錢補償；法官詢問：「原告上次庭期稱希望送三家鑑定單位（宏大、大華、中華徵信），鑑價後之價格如何計算？」原告訴訟代理人：「希望以三家鑑定單位之價格平均計算。」被告（含劉貴丹及劉家菁）均稱：「同意原告所述」（筆錄見原審卷1第254至256頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值，及就甲案、乙案、丙案、丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。經3公司分別於鑑定後檢送估價報告，原審法院並通知兩造閱覽（函稿及送達證書見原審卷2第60頁、第62至70頁、第126至134頁）。劉貴丹及劉家菁於107年5月10日民事答辯㈡狀：「被告劉家以106年3月14日民事答辯㈠狀聲明採取之分割丙案，係為全體共有人最公平最適當之方案，至於大華、中華、宏大三家不動產鑑價公司之共有人互補金額宜採平均值最為公平合理之互補」（見原審卷2第262頁）。被上訴人於108年6月4日民事陳報狀依3份鑑定報告內所列找補金額平均計算至各所有權人之找補金額製作附表（含3鑑價公司針對甲案、乙案、丙案、丁案、戊案就各共有人之估價金額及其平均金額)（見原審卷3第328頁）。原審108年8月13日言詞辯論時，法官問：「劉家部分如為金錢找補，就依本院卷3第328頁附表，其中劉家菁、劉貴丹得受補償之金額相加後依上開比例計算，有何意見？」兩造均稱：「無意見」（見原審卷4第156頁）。可知兩造（含劉貴丹及劉家菁或其繼承人劉啟璋、劉啟山）於原審同意以3家鑑定單位之平均價格做為找補之計算依據，自應受其拘束。本件甲案依3家鑑定單位之平均價格計算，其找補金額如附表二Ｅ欄所示，新福公司及被上訴人之找補金額分別如Ｆ欄及Ｇ欄所示。
　  3.原審將甲案至戊案5方案（其中甲案、乙案劉家未受原物分配，丙案、丁案、戊案劉家受原物分配）送鑑價之前，兩造均同意以3家鑑定單位之價格平均計算，在鑑定單位作成鑑定報告後，被上訴人於原審依原審法官指示於108年6月4日民事陳報狀提供5方案之平均找補價格，各共有人均對該數額無意見，而同意5方案(含劉家未受原物分配及受原物分配方案)皆以3家鑑價之平均價格作為找補之依據。劉貴丹3人抗辯其僅於受原物分配時才適用鑑價報告云云，不足採信。
　  4.至劉貴丹3人抗辯：同小段257、258地號108年12月19日有交易紀錄，交易價格分別為每坪198.3萬元、180.3萬元(見本院卷1第435頁），平均為189.71萬元，而257、258地號之公告現值與237、238地號相同，以此為基準，237、238地號市價至少每坪189.71萬元，而221、222地號依公告現值比例推計，時價至少為每坪238萬5,185元，則伊應受補償金額為5,118萬8,500元云云（見本院卷1第427至428頁，本院卷2第265至269頁）。經查，客觀估價原則，依不動產估價技術規則，有詳盡的抽象估價應衡量項目，而公告現值並非市價，目前公告現值係房地移轉課徵土地增值稅之依據，政府是希望公告現值逐年貼近市價（內政部地政司網頁見本院卷1第460頁），並不能作為估價之唯一依據。257、258地號土地兩期公告現值之間，不發生市價之比較關係，亦無從以237、238地號土地公告現值與257、258地號土地公告現值相同（見本院卷1第441至447頁），即以之推計237、238地號土地109年市價，更無從再以之比例推計公告現值不同之221、222地號土地(見本院卷1第437至439頁)之109年市價，劉貴丹3人以此計算應受補償金額，應屬無據。
　  5.再劉貴丹3人抗辯：土地分割前之現狀權利價值應為固定，然中華估價報告各方案之現狀權利竟不相同而有錯誤，且其記載有效期限6個月云云。查原審於108年6月13日準備程序，針對中華估價報告分割後各方案總值不同之情況，詢問各共有人之意見，當時各共有人均認為不需重新計算，直接以現行版本計算即可（見原審卷4第11頁）。中華估價報告固記載：「由於不動產價值變動之特性，本估價報告書所載內容之有效期間最長為價格日起6個月內」，惟此係慮及不動產價值變動特性，所為之預示聲明，非謂法院不得引之為當事人互相補償之依據。
　  6.另劉貴丹3人抗辯：宏大估價報告於計算各土地權值時，各方案分割前與分割後相同，且各方案價值無差別，與事實不同云云。惟原審各共有人為求找補公平，當時特別設定分割前之土地總值應等同於分割後之土地總值（見宏大估價報告第48頁），當時宏大針對分割後之土地總價有做調整，此為鑑定時有意之設定。
綜上所述，系爭土地並無不能分割之情形，原審丙案、丁案、戊案三方案劉家受原物分配，因劉家在本院表示同意不受原物分配，故僅須考慮甲案及乙案。爰審酌共有人之意願、利害關係、共有物之價格、利用價值及經濟效益，並兼顧公共利益，比較甲、乙兩方案，甲案為較佳之分割方法。原審就系爭土地之分割部分，所採戊案既因劉家在本院表示不受原物分配而非妥適，上訴意旨指摘判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。
本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。
據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第80條之1，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　1 　　月　　5 　　日
                  民事第十八庭  
                      審判長法  官  黃明發
                            法  官  林政佑
                            法  官  周美雲


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（詳附註）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　　110 　年　　1 　　月　　6 　　日


　　　　　　　　　　　　　　書記官  呂  筑
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴
人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為
法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。
                            
附表一（主文第二項分配方法）
		分割後土地標示及面積

		受分配人

		受分配之權利範圍



		附圖一甲案暫編地號（A）624.02平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		許政榮

		12021/61639



		


		許世芳

		12021/61639



		


		許俶媛

		12021/61639



		


		許俶燕

		12021/61639



		


		許光耀

		767/61639



		


		許光綽

		767/61639



		


		洪燕菁

		12021/246556



		


		洪宜菁

		12021/246556



		


		洪俊彥

		12021/246556



		


		洪譽庭

		12021/493112



		


		洪暐捷

		12021/493112



		附圖一甲案暫編地號（B）3812.37平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		新福開發股份有限公司

		97/100



		


		新光資產管理股份有限公司

		3/100



		附圖一甲案暫編地號（C）1709.06平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		段津華

		13887/51067



		


		郭詩澤

		3683/51067



		


		郭詩岳

		3700/51067



		


		郭詩嵩

		3700/51067



		


		郭耿宏

		4356/51067



		


		郭昱伸

		638/51067



		


		郭純豪

		1257/51067



		


		郭俊志

		1257/51067



		


		郭詩毅

		3098/51067



		


		李詩賢

		3098/51067



		


		郭詩豪

		3098/51067



		


		郭詩湧

		11095/153201



		


		郭芳瑩

		5695/153201



		


		郭詩淵

		11095/153201









附表二-甲案找補金額
		


		Ａ欄

		Ｂ欄

		Ｃ欄

		Ｄ欄

		Ｅ欄

		Ｆ欄

		Ｇ欄



		編號

		受補償人

		宏大

		大華

		中華

		平均之找補金額

		新福公司應為補償之金額
(97%)

		被上訴人應為補償之金額（3%）



		1

		 許政榮

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		2

		 許世芳

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		3

		許俶媛

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		4

		許俶燕

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		5

		許光耀

		受補償
11萬5,074元

		受補償
30萬6,968元

		受補償
11萬3,583元

		受補償
17萬8,542元

		補償
17萬
3,187元

		補償
5,355元



		6

		許光綽

		受補償
11萬5,074元

		受補償
30萬6,968元

		受補償
11萬3,583元

		受補償
17萬8,542元

		補償
17萬
3,187元

		補償
5,355元



		7

		洪燕菁

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		8

		洪宜菁

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		9

		洪俊彥

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		10

		洪譽庭

		受補償
23萬9,226元

		受補償
64萬4,300元

		受補償
23萬1,256元

		受補償
37萬1,594元

		補償
36萬0,447元

		補償
1萬
1,147元



		11

		洪暐捷

		受補償
23萬9,226元

		受補償
64萬4,300元

		受補償
23萬1,256元

		受補償
37萬1,594元

		補償
36萬0,447元

		補償
1萬
1,147元



		12

		段津華

		受補償526萬0,274元

		受補償187萬4,061元

		受補償484萬7,440元

		受補償399萬3,925元

		補償
387萬4,107元

		補償
11萬9,818元



		13

		郭詩澤

		受補償134萬8,680元

		受補償
48萬2,557元

		受補償127萬0,281元

		受補償103萬3,839元

		補償
100萬2,825元

		補償
3萬
1,014元



		14

		郭詩岳

		受補償135萬5,148元

		受補償
48萬4,873元

		受補償127萬6,374元

		受補償103萬8,798元

		補償
100萬7,635元

		補償
3萬
1,163元



		15

		郭詩嵩

		受補償135萬5,148元

		受補償
48萬4,873元

		受補償127萬6,374元

		受補償103萬8,798元

		補償
100萬7,635元

		補償
3萬
1,163元



		16

		郭耿宏

		受補償159萬5,019元

		受補償57萬0,695元

		受補償150萬2,305元

		受補償122萬2,673元

		補償
118萬5,994元

		補償
3萬
6,679元



		17

		郭昱伸

		受補償
23萬3,404元

		受補償
8萬3,502元

		受補償
21萬9,840元

		受補償
17萬8,915元

		補償
17萬
3,549元

		補償
5,366元



		18

		郭純豪

		受補償
46萬0,339元

		受補償
16萬4,700元

		受補償
43萬3,582元

		受補償
35萬2,874元

		補償
34萬
2,289元

		補償
1萬
0,585元



		19

		郭俊志

		受補償
46萬0,339元

		受補償
16萬4,700元

		受補償
43萬3,582元

		受補償
35萬2,874元

		補償
34萬
2,289元

		補償
1萬
0,585元



		20

		郭詩毅

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		21

		李詩賢

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		22

		郭詩豪

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		23

		郭詩湧

		受補償135萬4,353元

		受補償
48萬4,585元

		受補償127萬5,623元

		受補償103萬8,187元

		補償
100萬
7,042元

		補償
3萬
1,145元



		24

		郭芳瑩

		受補償
69萬5,331元

		受補償
24萬8,783元

		受補償
65萬4,911元

		受補償
53萬3,009元

		補償
51萬
7,020元

		補償
1萬
5,989元



		25

		郭詩淵

		受補償135萬4,353元

		受補償
48萬4,585元

		受補償127萬5,623元

		受補償103萬8,187元

		補償
100萬
7,042元

		補償
3萬
1,145元



		26

		劉貴丹

		受補償2,711萬2,370元

		受補償3,125萬6,610元

		受補償2,916萬8,836元

		受補償2,917萬9,272元

		補償
2,830萬
3,894元

		補償
87萬
5,378元



		27

		劉啟璋

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償844萬7,426元

		受補償837萬9,862元

		補償
812萬
8,467元

		補償
25萬
1,395元



		28

		劉啟山

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償844萬7,426元

		受補償837萬9,862元

		補償
812萬
8,467元

		補償
25萬
1,395元



		


		合計

		7,114萬2,741元

		8,241萬7,943元

		7,321萬3,188元

		7,559萬1,290元

		7,332萬3,578元

		226萬7,712元



		說明
1.「Ｆ欄新福公司應為補償之金額」項下各儲存格所載，是表示新福公司應對同一編號之Ａ欄當事人補償之金額。例如編號1部分，Ｆ欄記載「補償288萬3,569元」是指新福公司應補償許政榮288萬3,569元，以下類推。「Ｇ欄被上訴人應為補償之金額」項下各儲存格亦同。
2.「宏大」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償979萬9,173元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,887萬6,428元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,114萬2,741元（見宏大報告第3頁）。
3.「大華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償2,638萬5,918元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償674萬5,865元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人8,241萬7,943元（見大華報告第4頁）。
4.「中華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償947萬7,407元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,767萬2,093元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,606萬3,688元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,321萬3,188元（見中華報告第4頁）。

		


		


		


		


		


		


		










附表三系爭5筆土地之「共有人姓名」、「分割前權利範圍」及「訴訟費用負擔比例」
		編號

		地號

		臺北市○○區○○段0○段000地號

		同小段221地號

		同小段222地號

		同小段237地號

		同小段238地號

		訴訟費用負擔比例



		


		面積

		2279.75
平方公尺

		724.22
平方公尺

		2092.74
平方公尺

		327.01
平方公尺

		721.73
平方公尺

		




		


		共有人姓名

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		




		1

		許政榮

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		2

		許世芳

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		3

		許俶媛

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440     

		1.9404%



		4

		許俶燕

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		5

		許光耀

		無

		21/2880

		無

		7/960

		無

		0.1191%



		6

		許光綽

		無

		21/2880

		無

		7/360

		無

		0.1191%



		7

		洪俊彥

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		8

		洪宜菁

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		9

		洪燕菁

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		10

		洪譽庭

		無

		21/5760

		175/44000

		7/1920

		175/44000  

		0.24255%



		11

		洪暐捷

		無

		21/5760

		175/44000

		7/1920

		175/44000

		0.24255%



		12

		段津華

		7/40

		21/1440

		7/440

		7/480

		7/440        

		7.5596%



		13

		郭詩澤

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		1.9810%



		14

		郭詩岳

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		1.9905%



		15

		郭詩嵩

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		1.9905%



		16

		郭耿宏

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		2.3428%



		17

		郭昱伸

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		0.3428%



		18

		郭純豪

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		0.6762%



		19

		郭俊志

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		0.6762%



		20

		郭詩毅

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		21

		李詩賢

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		22

		郭詩豪

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		23

		郭詩湧

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		1.9893%



		24

		郭芳瑩

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		1.0214%



		25

		郭詩淵

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		1.9893%



		26

		劉貴丹

		無

		無

		7/360

		7/360

		無

		0.7677%



		27

		劉啟璋

		無

		7/720

		無

		無

		7/720

		0.2223%



		28

		劉啟山

		無

		7/720

		無

		無

		7/720

		0.2223%



		29

		新福公司

		2425/4000

		21146/36000

		21146/36000

		21146/36000

		21146/36000

		59.4492%



		30

		被上訴人

		75/4000

		654/36000

		654/36000

		654/36000

		654/36000

		1.8386%



		


		合計

		1

		1

		1

		1

		1

		100%



		說明
臺北市○○區○○段0○段000○000○000○000○000地號土地面積共計6,145.45平方公尺（2279.75+724.22+2092.74+327.01+721.73=6,145.45）。
220地號土地登記資料見本院卷2第415至419頁、第585、595、605頁。
221地號土地登記資料見本院卷2第421至428頁、第583、593、603頁。
222地號土地登記資料見本院卷2第429至436頁、第581、591、601頁。
237地號土地登記資料見本院卷2第437至444頁、第579、589、599頁。
238地號土地登記資料見本院卷2第445至452頁、第577、587、597頁。
洪許俶薰於原審審理中106年12月8日死亡，其繼承人洪燕菁、洪宜菁、洪俊彥、洪譽庭、洪暐捷於107年3月30日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷2第230至231頁），並於107年12月5日為分割繼承登記（見本院卷2第427至428頁、第434至435頁、第443至444頁、第450至451頁）。
劉家菁於原審審理中107年11月3日死亡，其繼承人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山於108年3月5日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷3第200至201頁），並於109年8月19日為分割繼承登記（見本院卷2第428頁、第451至452頁）。
郭鄭美華於本院審理中109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於109年11月13日向本院具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），並於109年12月14日為分割繼承登記（見本院卷2第577至605頁）。

		


		


		


		


		


		


		










附表四-乙案找補金額
		


		Ａ欄

		Ｂ欄

		Ｃ欄

		Ｄ欄

		Ｅ欄



		編號

		姓名

		宏大

		大華

		中華

		平均之受補償或應補償金額



		1

		許政榮

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		2

		許世芳

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		3

		許俶媛

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		4

		許俶燕

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		5

		許光耀

		補償11萬5,753元

		補償1萬2,027元

		受補償1萬6,825元

		補償3萬6,985元



		6

		許光綽

		補償11萬5,753元

		補償1萬2,027元

		受補償1萬6,825元

		補償3萬6,985元



		7

		洪燕菁

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償6萬8,508元

		補償15萬4,418元



		8

		洪宜菁

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償68,508

		補償15萬4,418元



		9

		洪俊彥

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償68,508

		補償15萬4,418元



		10

		洪譽庭

		補償24萬0,637元

		補償2萬5,244元

		受補償34,254

		補償7萬7,209



		11

		洪暐捷

		補償24萬0,637元

		補償2萬5,244元

		受補償34,254

		補償7萬7,209



		12

		段津華

		受補償493萬6,566元

		受補償41萬0,629元

		受補償454萬1,619元

		受補償329萬6,271元



		13

		郭詩澤

		受補償126萬5,685元

		受補償10萬5,734元

		受補償119萬0,140元

		受補償85萬3,853元



		14

		郭詩岳

		受補償127萬1,754元

		受補償10萬6,241元

		受補償119萬5,848元

		受補償85萬7,948元



		15

		郭詩嵩

		受補償127萬1,754元

		受補償10萬6,241元

		受補償119萬5,848元

		受補償85萬7,948元



		16

		郭耿宏

		受補償149萬6,864元

		受補償12萬5,046元

		受補償140萬7,525元

		受補償100萬9,812元



		17

		郭昱伸

		受補償21萬9,040元

		受補償1萬8,296元

		受補償20萬5,970元

		受補償14萬7,769元



		18

		郭純豪

		受補償43萬2,011元

		受補償3萬6,088元

		受補償40萬6,228元

		受補償29萬1,442元



		19

		郭俊志

		受補償43萬2,011元

		受補償3萬6,088元

		受補償40萬6,228元

		受補償29萬1,442元



		20

		郭詩毅

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		21

		李詩賢

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		22

		郭詩豪

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		23

		郭詩湧

		受補償127萬1,009元

		受補償10萬6,178元

		受補償119萬5,148元

		受補償85萬7,444元



		24

		郭芳瑩

		受補償65萬2,542元

		受補償5萬4,511元

		受補償61萬3,596元

		受補償44萬0,216元



		25

		郭詩淵

		受補償127萬1,009元

		受補償10萬6,178元

		受補償119萬5,148元

		受補償85萬7,444元



		26

		劉貴丹

		受補償2,711萬2,370元

		受補償3,125萬6,610元

		受補償2,913萬7,780元

		受補償2,916萬  8,920元



		27

		劉啟璋

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償843萬8,432元

		受補償837萬6,864元



		28

		劉啟山

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償843萬8,432元

		受補償837萬6,864元



		29

		新福公司

		補償4,881萬5,196元

		補償4,823萬8,588元

		補償6,205萬6,364元

		補償5,303萬6,716元



		30

		被上訴人

		補償150萬9,748元

		補償149萬1,866元

		補償191萬9,269元

		補償164萬0,294元



		說明
1.「Ｅ欄平均之受補償或應補償金額」為依三家鑑定結果之平均，是表示應自其他共有人受補償或應補償其他共有人之金額。
2.「宏大」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，補償其他共有人985萬7,001元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,771萬4,805元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人5,032萬4,944元（見宏大報告第3頁）。
3.「大華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人103萬3,805元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償147萬8,099元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人4,973萬0,454元（見大華報告第4頁）。
4.「中華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償140萬3,815元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,655萬7,174元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,601萬4,644元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人6,397萬5,633元（見中華報告第5頁）。

		


		


		


		


		










 
                           

臺灣高等法院民事判決

109年度重上字第30號

上  訴  人  許政榮

            許世芳

            許俶媛

            許俶燕

            許光耀

            許光綽

            洪燕菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪宜菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪俊彥（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪譽庭（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪暐捷（即洪許俶薰之承受訴訟人）



上  一  人                    

法定代理人  湯筱梅

上十一人共同

訴訟代理人  孫煜輝律師

上  訴  人  段津華

            郭詩澤

            郭詩岳

            郭詩嵩

            郭耿宏

            郭昱伸

            郭純豪

            郭俊志

            

            郭詩毅

            李詩賢



            郭詩豪



            郭詩湧（兼郭鄭美華之承受訴訟人）



上十二人共同

訴訟代理人  張淑敏律師

上  訴  人  郭芳瑩（兼郭鄭美華之承受訴訟人）





兼 上一 人

訴訟代理人  郭詩淵（兼郭鄭美華之承受訴訟人）



上  訴  人  劉貴丹（兼劉家菁之承受訴訟人）





            劉啟璋（即劉家菁之承受訴訟人）



            劉啟山（即劉家菁之承受訴訟人）



上三人共同

訴訟代理人  蔣瑞琴律師

上  訴  人  新福開發股份有限公司



法定代理人  張淑娣

訴訟代理人  趙國華

被 上訴 人  新光資產管理股份有限公司



法定代理人  吳昕恩

訴訟代理人  郭瓔滿律師

複 代理 人  洪瑋彤律師

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1

0月1日臺灣士林地方法院105年度重訴字第279號第一審判決提起

上訴，本院於109年12月22日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於分割方法及該訴訟費用部分均廢棄。

兩造共有之臺北市內湖區西湖段四小段二二Ｏ、二二一、二二二

、二三七、二三八地號土地合併分割如附表一所示；上訴人新福

開發股份有限公司及被上訴人並應按附表二Ｆ欄及Ｇ欄所示，補償

金錢與其他共有人。

第一審廢棄部分及第二審訴訟費用均由兩造依附表三訴訟費用負

擔欄所載比例負擔。

    事實及理由

上訴人郭鄭美華於民國109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、

  郭芳瑩、郭詩淵於同年11月13日具狀聲明承受訴訟（見本院卷

  2第409頁），應予准許。又本件分割共有物之訴訟為必 要共

  同訴訟，原審判決後雖由上訴人許政榮以次11人(下稱許政榮1

  1人)提起上訴，惟依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，其上

  訴之效力及於未提起上訴之原審同造當事人，爰並列為上訴人

  ，合先敘明。

被上訴人主張：臺北市○○區○○段○○段000○000○000○000○000地號

  土地(以下合稱系爭土地）為兩造所共有，權利範圍如附表三

  「分割前權利範圍」欄所示。該土地無因法令限制或使用目的

  不能分割情事，兩造亦未有不分割之約定，惟無法達成分割協

  議，爰依民法第823條規定，求為按附圖一正反面甲案（下稱

  甲案，見本院卷2第529、531頁）所示方法合併分割系爭土地

  之判決（原審為系爭土地按原判決附圖所示〈戊案〉分割並為找

  補之判決，上訴人許政榮11人提起上訴，其原審同造當事人視

  同上訴。其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。

上訴人方面

  ㈠許政榮11人則以：附圖二正反面乙案（下稱乙案，見本院卷2

    第533、535頁）伊分得土地除北側臨內湖路，東側臨內湖路

    1段288巷伊分得土地依據法規必須設置無障礙停車場，包括

    汽、機車車位，惟因土地狹小，迴轉空間不足，因此僅能建

    置機械式停車場。倘採甲方案，伊土地靠近捷運站口，則車

    輛進入停車場時必須在街口等候，將影響捷運站口出入乘客

    之安全，若採乙案，被上訴人分得土地較大，可與捷運站口

    結合，將有較大空間或廣場供乘客休憩，且被上訴人所建大

    樓，亦有助於捷運站口景觀，具有相當之公共利益，是應採

    乙案等語，資為抗辯。上訴聲明：㈠原判決主文第二、三項

    分割方案及找補方法部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴

    人在第一審之訴駁回。

  ㈡上訴人段津華以次12人（下稱段津華12人）以：上訴人劉貴

    丹、劉啟璋、劉啟山（下稱劉貴丹3人）之土地分割方案優

    缺點說明書，指出就減少車輛進出對環境的交通衝擊、提升

    對都市開放空間的貢獻度及增加都市空間的自明性三項中，

    甲案均優於乙案，顯見甲案恰符合政府獎勵集中留設廣場型

    開放空間，尤其是位於道路交叉口的大型街角廣場，將有效

    疏解交叉口的人潮，增加駕駛對於交叉橫向來車之通視性，

    並降低都市空間的壓迫感，大型街角廣場對於都市開放品質

    的貢獻度，遠大於街廓空間的廣場，故應採甲案；上訴人郭

    芳瑩、郭詩淵（下稱郭芳瑩2人）以：基於分割後經濟效益

    及總價值考量，應採甲案，且甲案較能有效利用土地，有益

    於都市景觀，轉角基地得供民眾使用，減少對交通之衝擊；

    劉貴丹3人以：同意不受原物分配而受金錢補償，採甲或乙

    案均可。惟為符合土地現值，至少應以目前交易價值計算找

    補金額，另由於中華徵信不動產估價師聯合事務所及宏大不

    動產估價師聯合事務所估價均嚴重錯誤，是應以大華估價師

    聯合事務所之估價金額作為計算依據；上訴人新福開發股份

    有限公司（下稱新福公司）以：除許政榮11人採乙案、劉貴

    丹3人甲案或乙案均可外，其餘共有人均採甲案而不同意乙

    案；伊與被上訴人本為轉角地220地號土地之最大地主，反

    觀許政榮11人分割前就轉角地220地號土地毫無應有部分，

    就共有人意願及利害關係而言，均應採甲案。另三家鑑定公

    司亦明確肯認甲案之經濟效益、價值總值優於乙案，且因伊

    與被上訴人土地面積大，倘採甲案，更能有效增進土地利用

    效能並兼顧都市環境之公共利益各等語，資為抗辯。

系爭土地為兩造共有，面積及應有部分各如附表三「分割前權

  利範圍欄」欄所示，有土地登記謄本可稽（見本院卷2第415至

  452頁、第577至605頁），堪信為真正。被上訴人、段津華12

  人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主

  張依乙案分配，劉貴丹3人同意不受原物分配而受金錢補償、

  甲案或乙案均可。經查： 

　㈠被上訴人訴請分割系爭土地，應屬有據，惟分割方法由法院

    酌定。

　  ⒈共有物除法令另有規定，或因物之使用目的不能分割，或

      契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割，

      此觀民法第823 條第1 項規定自明。被上訴人主張兩造就

      系爭土地無不分割之約定，依系爭土地之使用目的，亦無

      不能分割之情事，且兩造無法達成協議分割等節，為上訴

      人所不爭執(見本院卷1第592至593頁），堪信為真正，則

      其請求分割系爭土地，即屬有據。

    ⒉裁判分割共有物訴訟，為形式之形成訴訟，其事件本質為

      非訟事件，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明之

      拘束。兩造雖提出甲案及乙案分割方案，惟本院不受其拘

      束，而應斟酌兩造之聲明與陳述旨意、系爭土地之性質、

      經濟效用及兩造利益，公平決之。

  ㈡系爭土地以合併分割，部分共有人受原物分配後維持共有，

    劉貴丹3人不受原物分配之方式分割為適當。

  　1.民法第824條第5項規定：「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。」第6項本文規

      定：「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。」系爭5筆土地

      之共有人並非完全相同，其中段津華12人、郭芳瑩2人、

      新福公司及被上訴人就5筆土地均具應有部分（詳如附表

      三所示），且5筆土地相鄰（詳如附圖三地籍圖謄本，見

      原審調字卷第12頁），且兩造均同意合併分割，經記明筆

      錄在卷（見本院卷1第475至476頁、同卷第593頁），合於

      上開第6項「共有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」之規定，故為合併分割。

  　2.依民法第824條第2項第1款規定，法院得因任何共有人之

      請求，命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。同條第4

      項規定，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。劉貴丹3人表示同

      意不受原物分配，有109年11月2日民事綜合辯論意旨狀可

      稽（見本院卷2第263頁），且倘若劉貴丹3人受原物分配

      ，共計分得75.17平方公尺，因面積過小不易規劃利用，

      並使分得其鄰地之共有人土地無法為完整方形輪廓，與合

      併分割之立法目的係為促進土地利用、避免土地過度細分

      之立法目的相違背，故本件以原物分配於劉貴丹3人以外

      之共有人。許政榮11人表示分割後願維持共有，段津華12

      人及郭芳瑩2人表示分割後願維持共有，新福公司及被上

      訴人表示分割後願維持共有（書狀見本院卷1第249頁、第

      357至359頁、第391頁、第395頁，筆錄見同卷第593頁）

      ，則本件兼採上開共有人分三組受原物分配後維持共有之

      原則為適當。

　㈢甲案為較佳之分割方法。　

　  1.系爭土地鄰近之臺北內湖科技園區自84年開放廠商進駐以

      來，因交通便利、地位適中，吸引工作人口穿梭，週遭土

      地使用分區大部分屬於科技工業區及部分住宅區，週遭建

      物多為商辦大樓做為辦公室使用，區域內有國小、國中、

      醫院、高速公路、捷運內湖線多項設施，公共設施完善。

      系爭土地地勢平坦，區塊方整，5筆土地相連係為三面臨

      路之基地，主要為北側約30米寬之內湖路1段、東側約12

      米寬之內湖路1段288巷、南側10米寬之洲子街，系爭土地

      之使用分區均為「科技工業區(A區）」，建蔽率55%，容

      積率300%。系爭土地屬內湖科技園區範圍內廠商集聚密度

      高之地段，且西湖捷運站出入口離系爭土地100公尺內，

      為人潮由捷運站進出內湖科技園區必經街角路口，整體商

      業氣息良好，「科技工業區(A區)」允許使用項目以廠房

      辦公室為主，對於寧適性敏感性較低。系爭土地現況為地

      面層停車場使用等情，有附圖地籍圖謄本、原審勘驗測量

      筆錄(見原審卷1第335至341頁)、臺北市政府都市發展局

      使用分區查詢使用分區結果（見原審卷1第164頁），及台

      灣大華不動產估價師聯合事務所（下稱大華）不動產估價

      報告書第35至36頁及照片、宏大不動產估價師聯合事務所

      （下稱宏大）不動產估價報告書第25至26頁可稽。系爭土

      地之使用分區為「科技工業區(A區)」，不能作為住宅使

      用（見原審卷1第159頁）。

　  2.按法院裁量定共有物之分割方法時，應斟酌各共有人之意

      願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益而為適當

      之分配，始能謂為適當而公平。茲分述如下：

　 　⑴被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依

       甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人表示

       甲案或乙案均可（筆錄見本院卷2第616、617頁）。是以

       就多數共有人之意願為甲案。

　 　⑵段津華12人及郭芳瑩2人在甲案及乙案所分配之位置及面

       積均相同。甲案與乙案之主要區別在於：甲案暫編地號(

       A)許政榮11人分配在222地號土地上西側與捷運西湖站（

       223地號)相鄰，甲案暫編地號(B)新福公司及被上訴人分

       配在220地號內湖路1段及288巷轉角地；乙案暫編地號(A

       )新福公司及被上訴人分配在與捷運西湖站相鄰處，乙案

       暫編地號(B)許政榮11人分配在轉角地。經查，新福公司

       及被上訴人就系爭土地5筆權利範圍約60%（如附表三所

       示），應有部分之比值高；該2公司就轉角地220地號土

       地之應有部分分別為2425/4000、75/4000，就220地號土

       地權利範圍合計為62.5%（2425/4000+75/4000=2500/400

       0=0.625），主張分配甲案暫編地號(B)220地號轉角地。

       許政榮11人則就220地號土地，並無應有部分，主張分配

       乙案暫編地號(B)轉角地220地號土地。依新福公司及被

       上訴人就220地號土地有應有部分62.5%之利害關係，宜

       由該2公司依其意願及利害關係分配到原有位置。合併分

       割時，固不以分配原地號位置為限，惟在有不只一方對

       某地號位置有意願時，各方對該地號位置之利害關係程

       度，即應予以衡量，許政榮11人抗辯合併分割與共有人

       原應有部分之土地位置無關云云（見本院卷2第295頁）

       ，尚無足採。是以就共有人之利益關係而言，甲案較乙

       案可採。

　 　⑶原審送宏大、大華及中華徵信不動產估價師聯合事務所（

       下稱中華），三鑑定單位均使用「比較法」、「土地開

       發分析法」予以50%加權，估價結果，宏大認為甲案分割

       後價值總值為35億6,766萬9,618元、乙案分割後價值總

       值為35億6,339萬7,615元(見宏大報告第48頁），大華認

       為甲案分割後價值總值42億6,290萬1,470元、乙案分割

       後價值總值42億4,319萬9,030元(見大華報告第63頁），

       中華認為甲案分割後價值總值37億9,971萬6,636元、乙

       案分割後價值總值37億9,567萬1,153元(見中華報告第56

       至57頁）。三份估價報告均認為甲案價值總值高於乙案

       。是以就分割後之整體經濟價值而言，甲案較乙案為高

       。

　 　⑷許政榮11人計畫於系爭土地分割後，興建大樓自用或出租

       他人作為辦公室使用；段津華12人及郭芳瑩2人計畫於分

       割後，興建大樓自用、出租或出售；新福公司及被上訴

       人計畫於分割後，興建總部大樓自用及出租使用（筆錄

       見本院卷1第476頁）。依劉貴丹在原審所提謝國鐘建築

       師土地分割方案優缺點說明書暨車輛進出交通衝擊說明

       圖，因新福公司與被上訴人分割後所取得之土地面積較

       大，可設置之停車位數量僅以法定停車數，依謝國鐘建

       築師說明書記載法定停車數汽車60位、機車140位（見原

       審卷3第306頁），被上訴人主張容積移入後汽車115位、

       機車282位、裝卸車位6位、行動不便車位3位（見本院卷

       2第640頁），均高出依謝國鐘建築師說明書記載許政榮1

       1人法定停車數汽車15位、機車23位（見原審卷3第306頁

       ），依許政榮11人在本院陳報之法定停車數汽車20位、

       機車14位（見本院卷2第652頁）甚多，如再因建築物之

       使用需求增設停車位時，對於車位出入動線規劃以避免

       對系爭土地週邊交通產生衝擊之考量，新福公司及被上

       訴人較許政榮11人高出甚多（見原審卷3第306頁）；倘

       若採乙案，則新福公司及被上訴人分配之乙案暫編地號(

       A)僅面臨內湖路1段，而無法以288巷作為替代進出，不

       利於當地交通。依臺北市土地使用分區管制自治條例第8

       6條之1說明三，停車空間之汽車出入口車道，如情況許

       可應位於側街（見本院卷2第645頁），倘若採甲案，新

       福公司及被上訴人分配之甲案暫編地號(B)，可於側街28

       8巷留設出入口消化高流量車流，以減少交通衝擊，增進

       土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益。大型轉角基

       地留設開放空間供民眾使用效益，遠高於閉鎖空間於道

       路中間之裡地（見原審卷3第307頁），故從「提升對都

       市開放空間貢獻度」之觀點，將最大基地配置在街道轉

       角地，可設置大型街道轉角廣場，留設相當規模之開放

       空間供公共使用，豐富西湖捷運站附近公共開放空間之

       都市景觀，相較於許政榮11人土地面積約為新福公司及

       被上訴人面積之1/6，若依乙案暫編地號(B)將許政榮11

       人土地分配在交叉路口，勢必無法設置大型街角廣場。

       末由「增加都市空間自明性」之觀點，都市空間之意象

       係由區域、路徑、地標、邊界、節點元素所構成，如能

       凸顯此等元素，將可強化都市意象而增加都市空間之自

       明性（見原審卷3第307頁），大基地面積能蓋出量體高

       、壯觀、具地標特性，供行駛內湖路1段南北向車輛、28

       8巷路段車輛、捷運站出入行人、公車站上下車民眾均可

       清楚看見之建築物，可強化都市意象而增加都市自明性

       ；許政榮11人土地面積較小，所能建築之高度及面積有

       限，無法增加都市空間自明性。是以甲案較能兼顧公共

       利益。

　 　⑸新福公司及被上訴人分割後，無論甲案或乙案，3家鑑定

       公司均認為分割後價值大於分割前價值。許政榮11人、

       段津華12人及郭芳瑩2人分割後分配之土地，3家鑑定公

       司均認為甲案價值小於分割前價值，宏大及大華認為乙

       案許政榮11人價值大於分割前價值，中華則認為乙案許

       政榮11人價值小於分割前價值。詳如附表二（甲案）及

       附表四（乙案）之說明欄所載。斟酌上開⑴至⑷各共有人

       之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益之

       說明，甲案為較佳之分割方法。

　 　⑹至許政榮11人抗辯：若甲案暫編地號(A)分配予伊，依建

       築基本配置，於1樓設置電梯、樓梯、門廳、機械式汽車

       升降機及停車等候空間、機械式機車升降機、無障礙汽

       車停車位、無障礙機車停車位後，無法設計店舖面寬，

       且車道出入口只能設置在靠近捷運西湖站出入口位置，

       對附近道路之交通衝擊最大，乙案暫編地號(B)北側臨內

       湖路、東側臨288巷於留置上開設備後仍有足夠寬度可規

       劃2間店面云云。經查，甲案暫編地號(A)與乙案暫編地

       號(B)，許政榮11人分配之土地面積同為624.02平方公尺

       ，而暫編地號(B)面內湖路之寬度為15公尺（見本院卷2

       第285頁），深度為41.6公尺（計算式：624.02㎡÷15m=41

       .6m)，該土地臨路且方整，許政榮11人於原審所提甲案

       暫編地號(A)鄰捷運西湖站之設計平面圖顯示臨內湖路面

       寬15公尺，臨路之東方設置利用昇降設備車庫停車超過3

       0輛者之「6公尺×6公尺等候空間」，臨路之中間設「無

       障礙車位」，臨路之西方設「機車道」，三者占用大部

       分之臨內湖路空間，另在南方1樓室內設「管委會使用空

       間」，並記載「店鋪面寬恐無法設計」（呂建勳建築師

       事務所地上1層平面圖見原審卷3第285頁，建築技術規則

       建築設計施工編第59-1條、第60條、第136條等規範見同

       卷第289至302頁），然是否僅能利用「昇降設備」進出

       車庫？「昇降設備」及「無障礙車位」是否僅能設在臨

       內湖路處？「管委會使用空間」是否得設在其他樓層？

       應無15公尺臨街面皆為車輛出入口空間之理，似可設計

       其他更有效率之運用土地方式。許政榮11人所提乙案暫

       編地號(B)地上1層平面圖並無「管委會使用空間」(見原

       審卷3第287頁）。依許政榮11人在本院陳報其興建大樓

       之法定停車位數為汽車20位、機車14位(見本院卷2第652

       頁），倘若許政榮11人分得與捷運站相鄰土地，將停車

       出入口設於內湖路上，與新福公司及被上訴人分配乙案

       暫編地號(A)停車位數量大而僅能自車流量大及人潮多之

       內湖路1段出入，兩相比較結果，許政榮11人分配甲案暫

       編地號(A)對交通衝擊較小。

　 　⑺另原審106年1月12日第2次言詞辯論時，許政榮等表示：

       依捷運系統兩側禁建限建辦法，提出新分割方案等語；

       段津華等人表示：禁建範圍只有從捷運本體兩側開始計

       算6米為禁建範圍，系爭土地地籍線位於禁建邊緣，不影

       響建物之興建等語；被上訴人則表示：希望以上次眾人

       協調之分割方案為準，如果有許家所述之禁建問題，再

       考慮許家方案等語；法官並確認有原告（及段家、郭家

       ）、許家、劉家所提方案，劉貴丹及劉家菁當庭表示希

       望受原物分配，其餘共有人則認為該2人受原物分配不符

       土地利用效益而應以金錢補償（筆錄見原審卷1第254至2

       56頁），是當時兩造尚在研議各方案。其後原審於106年

       3月17日至現場勘驗時，被上訴人提出甲案，許政榮等人

       提出乙案，劉貴丹等人提出丙案，被上訴人再提出丁案

       （勘驗測量筆錄見原審卷1第335至341頁）(按甲案及乙

       案劉家未受原物分配，兩案及丁案劉家有受原物分配）

       ，經臺北市中山地政事務所於106年4月25日檢送上開4分

       割圖（見同卷第358至362頁）。原審於同年5月13日函請

       宏大、大華、中華鑑定現狀價值及就甲案、乙案、丙案

       及丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。

       可知原審審理中係多方案同時討論進行，許政榮等人提

       出乙案後，尚難認為各方就乙案形成共識而放棄其他方

       案之情形。許政榮11人抗辯：許家提出乙案後，各方當

       事人就分割方案大原則已有共識，被上訴人至107年5月3

       1日主張選擇甲案，將2年來各方形成之共識破壞，為違

       背禁反言之誠信原則，應不予准許云云（見本院卷2第29

       4至295頁），不足採信。　 　

　㈣本件應以宏大、大華及中華三家鑑價之平均價格作為找補依

    據，找補金額如附表二所載。

　  1.依民法第824條第3項規定，分得土地價值超出其應有部分

      換算價值者，應補償未受分配，或分得土地價值不足其應

      有部分換算價值者，始得謂公平。

　  2.被上訴人於105年4月7日提起本件訴訟，起訴狀請求合併

      分割，分割方案為劉貴丹及劉家菁依鑑價後由其他共有人

      給付金錢補償，其餘共有人原物分配（見原審調字卷第2

      至5頁、第12頁）。原審先行調解，調解不成後105年11月

      1日第1次言詞辯論時，段津華抗辯因每筆土地公告價值不

      同，應估價由共有人間相互找補，被上訴人表示送宏大、

      大華、中華徵信3間同時鑑定，在場除許政榮等人外，段

      津華12人、郭鄭美華3人、劉貴丹及劉家菁、新福公司均

      表示無意見（筆錄見原審卷1第103至104頁）。原審106年

      1月12日第2次言詞辯論時，法官確認有原告（及段家、郭

      家）、許家、劉家所提方案；劉貴丹及劉家菁當庭表示：

      希望受原物分配；其餘共有人認為該2人受原物分配不符

      土地利用效益，而應以金錢補償；法官詢問：「原告上次

      庭期稱希望送三家鑑定單位（宏大、大華、中華徵信），

      鑑價後之價格如何計算？」原告訴訟代理人：「希望以三

      家鑑定單位之價格平均計算。」被告（含劉貴丹及劉家菁

      ）均稱：「同意原告所述」（筆錄見原審卷1第254至256

      頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現

      狀價值，及就甲案、乙案、丙案、丁案4方案計算找補金

      額（函稿見原審卷2第23頁）。經3公司分別於鑑定後檢送

      估價報告，原審法院並通知兩造閱覽（函稿及送達證書見

      原審卷2第60頁、第62至70頁、第126至134頁）。劉貴丹

      及劉家菁於107年5月10日民事答辯㈡狀：「被告劉家以106

      年3月14日民事答辯㈠狀聲明採取之分割丙案，係為全體共

      有人最公平最適當之方案，至於大華、中華、宏大三家不

      動產鑑價公司之共有人互補金額宜採平均值最為公平合理

      之互補」（見原審卷2第262頁）。被上訴人於108年6月4

      日民事陳報狀依3份鑑定報告內所列找補金額平均計算至

      各所有權人之找補金額製作附表（含3鑑價公司針對甲案

      、乙案、丙案、丁案、戊案就各共有人之估價金額及其平

      均金額)（見原審卷3第328頁）。原審108年8月13日言詞

      辯論時，法官問：「劉家部分如為金錢找補，就依本院卷

      3第328頁附表，其中劉家菁、劉貴丹得受補償之金額相加

      後依上開比例計算，有何意見？」兩造均稱：「無意見」

      （見原審卷4第156頁）。可知兩造（含劉貴丹及劉家菁或

      其繼承人劉啟璋、劉啟山）於原審同意以3家鑑定單位之

      平均價格做為找補之計算依據，自應受其拘束。本件甲案

      依3家鑑定單位之平均價格計算，其找補金額如附表二Ｅ欄

      所示，新福公司及被上訴人之找補金額分別如Ｆ欄及Ｇ欄所

      示。

　  3.原審將甲案至戊案5方案（其中甲案、乙案劉家未受原物

      分配，丙案、丁案、戊案劉家受原物分配）送鑑價之前，

      兩造均同意以3家鑑定單位之價格平均計算，在鑑定單位

      作成鑑定報告後，被上訴人於原審依原審法官指示於108

      年6月4日民事陳報狀提供5方案之平均找補價格，各共有

      人均對該數額無意見，而同意5方案(含劉家未受原物分配

      及受原物分配方案)皆以3家鑑價之平均價格作為找補之依

      據。劉貴丹3人抗辯其僅於受原物分配時才適用鑑價報告

      云云，不足採信。

　  4.至劉貴丹3人抗辯：同小段257、258地號108年12月19日有

      交易紀錄，交易價格分別為每坪198.3萬元、180.3萬元(

      見本院卷1第435頁），平均為189.71萬元，而257、258地

      號之公告現值與237、238地號相同，以此為基準，237、2

      38地號市價至少每坪189.71萬元，而221、222地號依公告

      現值比例推計，時價至少為每坪238萬5,185元，則伊應受

      補償金額為5,118萬8,500元云云（見本院卷1第427至428

      頁，本院卷2第265至269頁）。經查，客觀估價原則，依

      不動產估價技術規則，有詳盡的抽象估價應衡量項目，而

      公告現值並非市價，目前公告現值係房地移轉課徵土地增

      值稅之依據，政府是希望公告現值逐年貼近市價（內政部

      地政司網頁見本院卷1第460頁），並不能作為估價之唯一

      依據。257、258地號土地兩期公告現值之間，不發生市價

      之比較關係，亦無從以237、238地號土地公告現值與257

      、258地號土地公告現值相同（見本院卷1第441至447頁）

      ，即以之推計237、238地號土地109年市價，更無從再以

      之比例推計公告現值不同之221、222地號土地(見本院卷1

      第437至439頁)之109年市價，劉貴丹3人以此計算應受補

      償金額，應屬無據。

　  5.再劉貴丹3人抗辯：土地分割前之現狀權利價值應為固定

      ，然中華估價報告各方案之現狀權利竟不相同而有錯誤，

      且其記載有效期限6個月云云。查原審於108年6月13日準

      備程序，針對中華估價報告分割後各方案總值不同之情況

      ，詢問各共有人之意見，當時各共有人均認為不需重新計

      算，直接以現行版本計算即可（見原審卷4第11頁）。中

      華估價報告固記載：「由於不動產價值變動之特性，本估

      價報告書所載內容之有效期間最長為價格日起6個月內」

      ，惟此係慮及不動產價值變動特性，所為之預示聲明，非

      謂法院不得引之為當事人互相補償之依據。

　  6.另劉貴丹3人抗辯：宏大估價報告於計算各土地權值時，

      各方案分割前與分割後相同，且各方案價值無差別，與事

      實不同云云。惟原審各共有人為求找補公平，當時特別設

      定分割前之土地總值應等同於分割後之土地總值（見宏大

      估價報告第48頁），當時宏大針對分割後之土地總價有做

      調整，此為鑑定時有意之設定。

綜上所述，系爭土地並無不能分割之情形，原審丙案、丁案、

  戊案三方案劉家受原物分配，因劉家在本院表示同意不受原物

  分配，故僅須考慮甲案及乙案。爰審酌共有人之意願、利害關

  係、共有物之價格、利用價值及經濟效益，並兼顧公共利益，

  比較甲、乙兩方案，甲案為較佳之分割方法。原審就系爭土地

  之分割部分，所採戊案既因劉家在本院表示不受原物分配而非

  妥適，上訴意旨指摘判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理

  由，應由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。

本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據

  ，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一

  論列，併此敘明。

據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第80條

  之1，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　1 　　月　　5 　　日

                  民事第十八庭  

                      審判長法  官  黃明發

                            法  官  林政佑

                            法  官  周美雲



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（詳附註）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　　110 　年　　1 　　月　　6 　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官  呂  筑

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。

                            

附表一（主文第二項分配方法）

分割後土地標示及面積 受分配人 受分配之權利範圍 附圖一甲案暫編地號（A）624.02平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 許政榮 12021/61639  許世芳 12021/61639  許俶媛 12021/61639  許俶燕 12021/61639  許光耀 767/61639  許光綽 767/61639  洪燕菁 12021/246556  洪宜菁 12021/246556  洪俊彥 12021/246556  洪譽庭 12021/493112  洪暐捷 12021/493112 附圖一甲案暫編地號（B）3812.37平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 新福開發股份有限公司 97/100  新光資產管理股份有限公司 3/100 附圖一甲案暫編地號（C）1709.06平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 段津華 13887/51067  郭詩澤 3683/51067  郭詩岳 3700/51067  郭詩嵩 3700/51067  郭耿宏 4356/51067  郭昱伸 638/51067  郭純豪 1257/51067  郭俊志 1257/51067  郭詩毅 3098/51067  李詩賢 3098/51067  郭詩豪 3098/51067  郭詩湧 11095/153201  郭芳瑩 5695/153201  郭詩淵 11095/153201 



附表二-甲案找補金額

 Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄 Ｆ欄 Ｇ欄 編號 受補償人 宏大 大華 中華 平均之找補金額 新福公司應為補償之金額 (97%) 被上訴人應為補償之金額（3%） 1  許政榮 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 2  許世芳 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 3 許俶媛 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 4 許俶燕 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 5 許光耀 受補償 11萬5,074元 受補償 30萬6,968元 受補償 11萬3,583元 受補償 17萬8,542元 補償 17萬 3,187元 補償 5,355元 6 許光綽 受補償 11萬5,074元 受補償 30萬6,968元 受補償 11萬3,583元 受補償 17萬8,542元 補償 17萬 3,187元 補償 5,355元 7 洪燕菁 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 8 洪宜菁 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 9 洪俊彥 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 10 洪譽庭 受補償 23萬9,226元 受補償 64萬4,300元 受補償 23萬1,256元 受補償 37萬1,594元 補償 36萬0,447元 補償 1萬 1,147元 11 洪暐捷 受補償 23萬9,226元 受補償 64萬4,300元 受補償 23萬1,256元 受補償 37萬1,594元 補償 36萬0,447元 補償 1萬 1,147元 12 段津華 受補償526萬0,274元 受補償187萬4,061元 受補償484萬7,440元 受補償399萬3,925元 補償 387萬4,107元 補償 11萬9,818元 13 郭詩澤 受補償134萬8,680元 受補償 48萬2,557元 受補償127萬0,281元 受補償103萬3,839元 補償 100萬2,825元 補償 3萬 1,014元 14 郭詩岳 受補償135萬5,148元 受補償 48萬4,873元 受補償127萬6,374元 受補償103萬8,798元 補償 100萬7,635元 補償 3萬 1,163元 15 郭詩嵩 受補償135萬5,148元 受補償 48萬4,873元 受補償127萬6,374元 受補償103萬8,798元 補償 100萬7,635元 補償 3萬 1,163元 16 郭耿宏 受補償159萬5,019元 受補償57萬0,695元 受補償150萬2,305元 受補償122萬2,673元 補償 118萬5,994元 補償 3萬 6,679元 17 郭昱伸 受補償 23萬3,404元 受補償 8萬3,502元 受補償 21萬9,840元 受補償 17萬8,915元 補償 17萬 3,549元 補償 5,366元 18 郭純豪 受補償 46萬0,339元 受補償 16萬4,700元 受補償 43萬3,582元 受補償 35萬2,874元 補償 34萬 2,289元 補償 1萬 0,585元 19 郭俊志 受補償 46萬0,339元 受補償 16萬4,700元 受補償 43萬3,582元 受補償 35萬2,874元 補償 34萬 2,289元 補償 1萬 0,585元 20 郭詩毅 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 21 李詩賢 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 22 郭詩豪 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 23 郭詩湧 受補償135萬4,353元 受補償 48萬4,585元 受補償127萬5,623元 受補償103萬8,187元 補償 100萬 7,042元 補償 3萬 1,145元 24 郭芳瑩 受補償 69萬5,331元 受補償 24萬8,783元 受補償 65萬4,911元 受補償 53萬3,009元 補償 51萬 7,020元 補償 1萬 5,989元 25 郭詩淵 受補償135萬4,353元 受補償 48萬4,585元 受補償127萬5,623元 受補償103萬8,187元 補償 100萬 7,042元 補償 3萬 1,145元 26 劉貴丹 受補償2,711萬2,370元 受補償3,125萬6,610元 受補償2,916萬8,836元 受補償2,917萬9,272元 補償 2,830萬 3,894元 補償 87萬 5,378元 27 劉啟璋 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償844萬7,426元 受補償837萬9,862元 補償 812萬 8,467元 補償 25萬 1,395元 28 劉啟山 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償844萬7,426元 受補償837萬9,862元 補償 812萬 8,467元 補償 25萬 1,395元  合計 7,114萬2,741元 8,241萬7,943元 7,321萬3,188元 7,559萬1,290元 7,332萬3,578元 226萬7,712元 說明 1.「Ｆ欄新福公司應為補償之金額」項下各儲存格所載，是表示新福公司應對同一編號之Ａ欄當事人補償之金額。例如編號1部分，Ｆ欄記載「補償288萬3,569元」是指新福公司應補償許政榮288萬3,569元，以下類推。「Ｇ欄被上訴人應為補償之金額」項下各儲存格亦同。 2.「宏大」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償979萬9,173元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,887萬6,428元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,114萬2,741元（見宏大報告第3頁）。 3.「大華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償2,638萬5,918元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償674萬5,865元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人8,241萬7,943元（見大華報告第4頁）。 4.「中華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償947萬7,407元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,767萬2,093元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,606萬3,688元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,321萬3,188元（見中華報告第4頁）。        



附表三系爭5筆土地之「共有人姓名」、「分割前權利範圍」及

「訴訟費用負擔比例」

編號 地號 臺北市○○區○○段0○段000地號 同小段221地號 同小段222地號 同小段237地號 同小段238地號 訴訟費用負擔比例  面積 2279.75 平方公尺 724.22 平方公尺 2092.74 平方公尺 327.01 平方公尺 721.73 平方公尺   共有人姓名 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍  1 許政榮 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 2 許世芳 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 3 許俶媛 無 21/720 14/440 7/240 14/440      1.9404% 4 許俶燕 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 5 許光耀 無 21/2880 無 7/960 無 0.1191% 6 許光綽 無 21/2880 無 7/360 無 0.1191% 7 洪俊彥 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 8 洪宜菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 9 洪燕菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 10 洪譽庭 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000   0.24255% 11 洪暐捷 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000 0.24255% 12 段津華 7/40 21/1440 7/440 7/480 7/440         7.5596% 13 郭詩澤 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 1.9810% 14 郭詩岳 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905% 15 郭詩嵩 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905% 16 郭耿宏 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 2.3428% 17 郭昱伸 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 0.3428% 18 郭純豪 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762% 19 郭俊志 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762% 20 郭詩毅 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 21 李詩賢 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 22 郭詩豪 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 23 郭詩湧 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893% 24 郭芳瑩 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 1.0214% 25 郭詩淵 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893% 26 劉貴丹 無 無 7/360 7/360 無 0.7677% 27 劉啟璋 無 7/720 無 無 7/720 0.2223% 28 劉啟山 無 7/720 無 無 7/720 0.2223% 29 新福公司 2425/4000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 59.4492% 30 被上訴人 75/4000 654/36000 654/36000 654/36000 654/36000 1.8386%  合計 1 1 1 1 1 100% 說明 臺北市○○區○○段0○段000○000○000○000○000地號土地面積共計6,145.45平方公尺（2279.75+724.22+2092.74+327.01+721.73=6,145.45）。 220地號土地登記資料見本院卷2第415至419頁、第585、595、605頁。 221地號土地登記資料見本院卷2第421至428頁、第583、593、603頁。 222地號土地登記資料見本院卷2第429至436頁、第581、591、601頁。 237地號土地登記資料見本院卷2第437至444頁、第579、589、599頁。 238地號土地登記資料見本院卷2第445至452頁、第577、587、597頁。 洪許俶薰於原審審理中106年12月8日死亡，其繼承人洪燕菁、洪宜菁、洪俊彥、洪譽庭、洪暐捷於107年3月30日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷2第230至231頁），並於107年12月5日為分割繼承登記（見本院卷2第427至428頁、第434至435頁、第443至444頁、第450至451頁）。 劉家菁於原審審理中107年11月3日死亡，其繼承人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山於108年3月5日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷3第200至201頁），並於109年8月19日為分割繼承登記（見本院卷2第428頁、第451至452頁）。 郭鄭美華於本院審理中109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於109年11月13日向本院具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），並於109年12月14日為分割繼承登記（見本院卷2第577至605頁）。        



附表四-乙案找補金額

 Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄 編號 姓名 宏大 大華 中華 平均之受補償或應補償金額 1 許政榮 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 2 許世芳 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 3 許俶媛 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 4 許俶燕 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 5 許光耀 補償11萬5,753元 補償1萬2,027元 受補償1萬6,825元 補償3萬6,985元 6 許光綽 補償11萬5,753元 補償1萬2,027元 受補償1萬6,825元 補償3萬6,985元 7 洪燕菁 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償6萬8,508元 補償15萬4,418元 8 洪宜菁 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償68,508 補償15萬4,418元 9 洪俊彥 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償68,508 補償15萬4,418元 10 洪譽庭 補償24萬0,637元 補償2萬5,244元 受補償34,254 補償7萬7,209 11 洪暐捷 補償24萬0,637元 補償2萬5,244元 受補償34,254 補償7萬7,209 12 段津華 受補償493萬6,566元 受補償41萬0,629元 受補償454萬1,619元 受補償329萬6,271元 13 郭詩澤 受補償126萬5,685元 受補償10萬5,734元 受補償119萬0,140元 受補償85萬3,853元 14 郭詩岳 受補償127萬1,754元 受補償10萬6,241元 受補償119萬5,848元 受補償85萬7,948元 15 郭詩嵩 受補償127萬1,754元 受補償10萬6,241元 受補償119萬5,848元 受補償85萬7,948元 16 郭耿宏 受補償149萬6,864元 受補償12萬5,046元 受補償140萬7,525元 受補償100萬9,812元 17 郭昱伸 受補償21萬9,040元 受補償1萬8,296元 受補償20萬5,970元 受補償14萬7,769元 18 郭純豪 受補償43萬2,011元 受補償3萬6,088元 受補償40萬6,228元 受補償29萬1,442元 19 郭俊志 受補償43萬2,011元 受補償3萬6,088元 受補償40萬6,228元 受補償29萬1,442元 20 郭詩毅 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 21 李詩賢 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 22 郭詩豪 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 23 郭詩湧 受補償127萬1,009元 受補償10萬6,178元 受補償119萬5,148元 受補償85萬7,444元 24 郭芳瑩 受補償65萬2,542元 受補償5萬4,511元 受補償61萬3,596元 受補償44萬0,216元 25 郭詩淵 受補償127萬1,009元 受補償10萬6,178元 受補償119萬5,148元 受補償85萬7,444元 26 劉貴丹 受補償2,711萬2,370元 受補償3,125萬6,610元 受補償2,913萬7,780元 受補償2,916萬  8,920元 27 劉啟璋 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償843萬8,432元 受補償837萬6,864元 28 劉啟山 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償843萬8,432元 受補償837萬6,864元 29 新福公司 補償4,881萬5,196元 補償4,823萬8,588元 補償6,205萬6,364元 補償5,303萬6,716元 30 被上訴人 補償150萬9,748元 補償149萬1,866元 補償191萬9,269元 補償164萬0,294元 說明 1.「Ｅ欄平均之受補償或應補償金額」為依三家鑑定結果之平均，是表示應自其他共有人受補償或應補償其他共有人之金額。 2.「宏大」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，補償其他共有人985萬7,001元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,771萬4,805元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人5,032萬4,944元（見宏大報告第3頁）。 3.「大華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人103萬3,805元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償147萬8,099元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人4,973萬0,454元（見大華報告第4頁）。 4.「中華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償140萬3,815元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,655萬7,174元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,601萬4,644元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人6,397萬5,633元（見中華報告第5頁）。      



 

                           




臺灣高等法院民事判決
109年度重上字第30號
上  訴  人  許政榮
            許世芳
            許俶媛
            許俶燕
            許光耀
            許光綽
            洪燕菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪宜菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪俊彥（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪譽庭（即洪許俶薰之承受訴訟人）


            洪暐捷（即洪許俶薰之承受訴訟人）


上  一  人                    
法定代理人  湯筱梅
上十一人共同
訴訟代理人  孫煜輝律師
上  訴  人  段津華
            郭詩澤
            郭詩岳
            郭詩嵩
            郭耿宏
            郭昱伸
            郭純豪
            郭俊志
            
            郭詩毅
            李詩賢


            郭詩豪


            郭詩湧（兼郭鄭美華之承受訴訟人）


上十二人共同
訴訟代理人  張淑敏律師
上  訴  人  郭芳瑩（兼郭鄭美華之承受訴訟人）




兼 上一 人
訴訟代理人  郭詩淵（兼郭鄭美華之承受訴訟人）


上  訴  人  劉貴丹（兼劉家菁之承受訴訟人）




            劉啟璋（即劉家菁之承受訴訟人）


            劉啟山（即劉家菁之承受訴訟人）


上三人共同
訴訟代理人  蔣瑞琴律師
上  訴  人  新福開發股份有限公司


法定代理人  張淑娣
訴訟代理人  趙國華
被 上訴 人  新光資產管理股份有限公司


法定代理人  吳昕恩
訴訟代理人  郭瓔滿律師
複 代理 人  洪瑋彤律師
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10月1日臺灣士林地方法院105年度重訴字第279號第一審判決提起上訴，本院於109年12月22日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決關於分割方法及該訴訟費用部分均廢棄。
兩造共有之臺北市內湖區西湖段四小段二二Ｏ、二二一、二二二、二三七、二三八地號土地合併分割如附表一所示；上訴人新福開發股份有限公司及被上訴人並應按附表二Ｆ欄及Ｇ欄所示，補償金錢與其他共有人。
第一審廢棄部分及第二審訴訟費用均由兩造依附表三訴訟費用負擔欄所載比例負擔。
    事實及理由
上訴人郭鄭美華於民國109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於同年11月13日具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），應予准許。又本件分割共有物之訴訟為必 要共同訴訟，原審判決後雖由上訴人許政榮以次11人(下稱許政榮11人)提起上訴，惟依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，其上訴之效力及於未提起上訴之原審同造當事人，爰並列為上訴人，合先敘明。
被上訴人主張：臺北市○○區○○段○○段000○000○000○000○000地號土地(以下合稱系爭土地）為兩造所共有，權利範圍如附表三「分割前權利範圍」欄所示。該土地無因法令限制或使用目的不能分割情事，兩造亦未有不分割之約定，惟無法達成分割協議，爰依民法第823條規定，求為按附圖一正反面甲案（下稱甲案，見本院卷2第529、531頁）所示方法合併分割系爭土地之判決（原審為系爭土地按原判決附圖所示〈戊案〉分割並為找補之判決，上訴人許政榮11人提起上訴，其原審同造當事人視同上訴。其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。
上訴人方面
  ㈠許政榮11人則以：附圖二正反面乙案（下稱乙案，見本院卷2第533、535頁）伊分得土地除北側臨內湖路，東側臨內湖路1段288巷伊分得土地依據法規必須設置無障礙停車場，包括汽、機車車位，惟因土地狹小，迴轉空間不足，因此僅能建置機械式停車場。倘採甲方案，伊土地靠近捷運站口，則車輛進入停車場時必須在街口等候，將影響捷運站口出入乘客之安全，若採乙案，被上訴人分得土地較大，可與捷運站口結合，將有較大空間或廣場供乘客休憩，且被上訴人所建大樓，亦有助於捷運站口景觀，具有相當之公共利益，是應採乙案等語，資為抗辯。上訴聲明：㈠原判決主文第二、三項分割方案及找補方法部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。
  ㈡上訴人段津華以次12人（下稱段津華12人）以：上訴人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山（下稱劉貴丹3人）之土地分割方案優缺點說明書，指出就減少車輛進出對環境的交通衝擊、提升對都市開放空間的貢獻度及增加都市空間的自明性三項中，甲案均優於乙案，顯見甲案恰符合政府獎勵集中留設廣場型開放空間，尤其是位於道路交叉口的大型街角廣場，將有效疏解交叉口的人潮，增加駕駛對於交叉橫向來車之通視性，並降低都市空間的壓迫感，大型街角廣場對於都市開放品質的貢獻度，遠大於街廓空間的廣場，故應採甲案；上訴人郭芳瑩、郭詩淵（下稱郭芳瑩2人）以：基於分割後經濟效益及總價值考量，應採甲案，且甲案較能有效利用土地，有益於都市景觀，轉角基地得供民眾使用，減少對交通之衝擊；劉貴丹3人以：同意不受原物分配而受金錢補償，採甲或乙案均可。惟為符合土地現值，至少應以目前交易價值計算找補金額，另由於中華徵信不動產估價師聯合事務所及宏大不動產估價師聯合事務所估價均嚴重錯誤，是應以大華估價師聯合事務所之估價金額作為計算依據；上訴人新福開發股份有限公司（下稱新福公司）以：除許政榮11人採乙案、劉貴丹3人甲案或乙案均可外，其餘共有人均採甲案而不同意乙案；伊與被上訴人本為轉角地220地號土地之最大地主，反觀許政榮11人分割前就轉角地220地號土地毫無應有部分，就共有人意願及利害關係而言，均應採甲案。另三家鑑定公司亦明確肯認甲案之經濟效益、價值總值優於乙案，且因伊與被上訴人土地面積大，倘採甲案，更能有效增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益各等語，資為抗辯。
系爭土地為兩造共有，面積及應有部分各如附表三「分割前權利範圍欄」欄所示，有土地登記謄本可稽（見本院卷2第415至452頁、第577至605頁），堪信為真正。被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人同意不受原物分配而受金錢補償、甲案或乙案均可。經查： 
　㈠被上訴人訴請分割系爭土地，應屬有據，惟分割方法由法院酌定。
　  ⒈共有物除法令另有規定，或因物之使用目的不能分割，或
      契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割，
      此觀民法第823 條第1 項規定自明。被上訴人主張兩造就系爭土地無不分割之約定，依系爭土地之使用目的，亦無不能分割之情事，且兩造無法達成協議分割等節，為上訴人所不爭執(見本院卷1第592至593頁），堪信為真正，則其請求分割系爭土地，即屬有據。
    ⒉裁判分割共有物訴訟，為形式之形成訴訟，其事件本質為
      非訟事件，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明之
      拘束。兩造雖提出甲案及乙案分割方案，惟本院不受其拘束，而應斟酌兩造之聲明與陳述旨意、系爭土地之性質、經濟效用及兩造利益，公平決之。
  ㈡系爭土地以合併分割，部分共有人受原物分配後維持共有，劉貴丹3人不受原物分配之方式分割為適當。
  　1.民法第824條第5項規定：「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。」第6項本文規定：「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。」系爭5筆土地之共有人並非完全相同，其中段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司及被上訴人就5筆土地均具應有部分（詳如附表三所示），且5筆土地相鄰（詳如附圖三地籍圖謄本，見原審調字卷第12頁），且兩造均同意合併分割，經記明筆錄在卷（見本院卷1第475至476頁、同卷第593頁），合於上開第6項「共有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」之規定，故為合併分割。
  　2.依民法第824條第2項第1款規定，法院得因任何共有人之請求，命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。同條第4項規定，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。劉貴丹3人表示同意不受原物分配，有109年11月2日民事綜合辯論意旨狀可稽（見本院卷2第263頁），且倘若劉貴丹3人受原物分配，共計分得75.17平方公尺，因面積過小不易規劃利用，並使分得其鄰地之共有人土地無法為完整方形輪廓，與合併分割之立法目的係為促進土地利用、避免土地過度細分之立法目的相違背，故本件以原物分配於劉貴丹3人以外之共有人。許政榮11人表示分割後願維持共有，段津華12人及郭芳瑩2人表示分割後願維持共有，新福公司及被上訴人表示分割後願維持共有（書狀見本院卷1第249頁、第357至359頁、第391頁、第395頁，筆錄見同卷第593頁），則本件兼採上開共有人分三組受原物分配後維持共有之原則為適當。
　㈢甲案為較佳之分割方法。　
　  1.系爭土地鄰近之臺北內湖科技園區自84年開放廠商進駐以來，因交通便利、地位適中，吸引工作人口穿梭，週遭土地使用分區大部分屬於科技工業區及部分住宅區，週遭建物多為商辦大樓做為辦公室使用，區域內有國小、國中、醫院、高速公路、捷運內湖線多項設施，公共設施完善。系爭土地地勢平坦，區塊方整，5筆土地相連係為三面臨路之基地，主要為北側約30米寬之內湖路1段、東側約12米寬之內湖路1段288巷、南側10米寬之洲子街，系爭土地之使用分區均為「科技工業區(A區）」，建蔽率55%，容積率300%。系爭土地屬內湖科技園區範圍內廠商集聚密度高之地段，且西湖捷運站出入口離系爭土地100公尺內，為人潮由捷運站進出內湖科技園區必經街角路口，整體商業氣息良好，「科技工業區(A區)」允許使用項目以廠房辦公室為主，對於寧適性敏感性較低。系爭土地現況為地面層停車場使用等情，有附圖地籍圖謄本、原審勘驗測量筆錄(見原審卷1第335至341頁)、臺北市政府都市發展局使用分區查詢使用分區結果（見原審卷1第164頁），及台灣大華不動產估價師聯合事務所（下稱大華）不動產估價報告書第35至36頁及照片、宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大）不動產估價報告書第25至26頁可稽。系爭土地之使用分區為「科技工業區(A區)」，不能作為住宅使用（見原審卷1第159頁）。
　  2.按法院裁量定共有物之分割方法時，應斟酌各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益而為適當之分配，始能謂為適當而公平。茲分述如下：
　 　⑴被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人表示甲案或乙案均可（筆錄見本院卷2第616、617頁）。是以就多數共有人之意願為甲案。
　 　⑵段津華12人及郭芳瑩2人在甲案及乙案所分配之位置及面積均相同。甲案與乙案之主要區別在於：甲案暫編地號(A)許政榮11人分配在222地號土地上西側與捷運西湖站（223地號)相鄰，甲案暫編地號(B)新福公司及被上訴人分配在220地號內湖路1段及288巷轉角地；乙案暫編地號(A)新福公司及被上訴人分配在與捷運西湖站相鄰處，乙案暫編地號(B)許政榮11人分配在轉角地。經查，新福公司及被上訴人就系爭土地5筆權利範圍約60%（如附表三所示），應有部分之比值高；該2公司就轉角地220地號土地之應有部分分別為2425/4000、75/4000，就220地號土地權利範圍合計為62.5%（2425/4000+75/4000=2500/4000=0.625），主張分配甲案暫編地號(B)220地號轉角地。許政榮11人則就220地號土地，並無應有部分，主張分配乙案暫編地號(B)轉角地220地號土地。依新福公司及被上訴人就220地號土地有應有部分62.5%之利害關係，宜由該2公司依其意願及利害關係分配到原有位置。合併分割時，固不以分配原地號位置為限，惟在有不只一方對某地號位置有意願時，各方對該地號位置之利害關係程度，即應予以衡量，許政榮11人抗辯合併分割與共有人原應有部分之土地位置無關云云（見本院卷2第295頁），尚無足採。是以就共有人之利益關係而言，甲案較乙案可採。
　 　⑶原審送宏大、大華及中華徵信不動產估價師聯合事務所（下稱中華），三鑑定單位均使用「比較法」、「土地開發分析法」予以50%加權，估價結果，宏大認為甲案分割後價值總值為35億6,766萬9,618元、乙案分割後價值總值為35億6,339萬7,615元(見宏大報告第48頁），大華認為甲案分割後價值總值42億6,290萬1,470元、乙案分割後價值總值42億4,319萬9,030元(見大華報告第63頁），中華認為甲案分割後價值總值37億9,971萬6,636元、乙案分割後價值總值37億9,567萬1,153元(見中華報告第56至57頁）。三份估價報告均認為甲案價值總值高於乙案。是以就分割後之整體經濟價值而言，甲案較乙案為高。
　 　⑷許政榮11人計畫於系爭土地分割後，興建大樓自用或出租他人作為辦公室使用；段津華12人及郭芳瑩2人計畫於分割後，興建大樓自用、出租或出售；新福公司及被上訴人計畫於分割後，興建總部大樓自用及出租使用（筆錄見本院卷1第476頁）。依劉貴丹在原審所提謝國鐘建築師土地分割方案優缺點說明書暨車輛進出交通衝擊說明圖，因新福公司與被上訴人分割後所取得之土地面積較大，可設置之停車位數量僅以法定停車數，依謝國鐘建築師說明書記載法定停車數汽車60位、機車140位（見原審卷3第306頁），被上訴人主張容積移入後汽車115位、機車282位、裝卸車位6位、行動不便車位3位（見本院卷2第640頁），均高出依謝國鐘建築師說明書記載許政榮11人法定停車數汽車15位、機車23位（見原審卷3第306頁），依許政榮11人在本院陳報之法定停車數汽車20位、機車14位（見本院卷2第652頁）甚多，如再因建築物之使用需求增設停車位時，對於車位出入動線規劃以避免對系爭土地週邊交通產生衝擊之考量，新福公司及被上訴人較許政榮11人高出甚多（見原審卷3第306頁）；倘若採乙案，則新福公司及被上訴人分配之乙案暫編地號(A)僅面臨內湖路1段，而無法以288巷作為替代進出，不利於當地交通。依臺北市土地使用分區管制自治條例第86條之1說明三，停車空間之汽車出入口車道，如情況許可應位於側街（見本院卷2第645頁），倘若採甲案，新福公司及被上訴人分配之甲案暫編地號(B)，可於側街288巷留設出入口消化高流量車流，以減少交通衝擊，增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益。大型轉角基地留設開放空間供民眾使用效益，遠高於閉鎖空間於道路中間之裡地（見原審卷3第307頁），故從「提升對都市開放空間貢獻度」之觀點，將最大基地配置在街道轉角地，可設置大型街道轉角廣場，留設相當規模之開放空間供公共使用，豐富西湖捷運站附近公共開放空間之都市景觀，相較於許政榮11人土地面積約為新福公司及被上訴人面積之1/6，若依乙案暫編地號(B)將許政榮11人土地分配在交叉路口，勢必無法設置大型街角廣場。末由「增加都市空間自明性」之觀點，都市空間之意象係由區域、路徑、地標、邊界、節點元素所構成，如能凸顯此等元素，將可強化都市意象而增加都市空間之自明性（見原審卷3第307頁），大基地面積能蓋出量體高、壯觀、具地標特性，供行駛內湖路1段南北向車輛、288巷路段車輛、捷運站出入行人、公車站上下車民眾均可清楚看見之建築物，可強化都市意象而增加都市自明性；許政榮11人土地面積較小，所能建築之高度及面積有限，無法增加都市空間自明性。是以甲案較能兼顧公共利益。
　 　⑸新福公司及被上訴人分割後，無論甲案或乙案，3家鑑定公司均認為分割後價值大於分割前價值。許政榮11人、段津華12人及郭芳瑩2人分割後分配之土地，3家鑑定公司均認為甲案價值小於分割前價值，宏大及大華認為乙案許政榮11人價值大於分割前價值，中華則認為乙案許政榮11人價值小於分割前價值。詳如附表二（甲案）及附表四（乙案）之說明欄所載。斟酌上開⑴至⑷各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益之說明，甲案為較佳之分割方法。
　 　⑹至許政榮11人抗辯：若甲案暫編地號(A)分配予伊，依建築基本配置，於1樓設置電梯、樓梯、門廳、機械式汽車升降機及停車等候空間、機械式機車升降機、無障礙汽車停車位、無障礙機車停車位後，無法設計店舖面寬，且車道出入口只能設置在靠近捷運西湖站出入口位置，對附近道路之交通衝擊最大，乙案暫編地號(B)北側臨內湖路、東側臨288巷於留置上開設備後仍有足夠寬度可規劃2間店面云云。經查，甲案暫編地號(A)與乙案暫編地號(B)，許政榮11人分配之土地面積同為624.02平方公尺，而暫編地號(B)面內湖路之寬度為15公尺（見本院卷2第285頁），深度為41.6公尺（計算式：624.02㎡÷15m=41.6m)，該土地臨路且方整，許政榮11人於原審所提甲案暫編地號(A)鄰捷運西湖站之設計平面圖顯示臨內湖路面寬15公尺，臨路之東方設置利用昇降設備車庫停車超過30輛者之「6公尺×6公尺等候空間」，臨路之中間設「無障礙車位」，臨路之西方設「機車道」，三者占用大部分之臨內湖路空間，另在南方1樓室內設「管委會使用空間」，並記載「店鋪面寬恐無法設計」（呂建勳建築師事務所地上1層平面圖見原審卷3第285頁，建築技術規則建築設計施工編第59-1條、第60條、第136條等規範見同卷第289至302頁），然是否僅能利用「昇降設備」進出車庫？「昇降設備」及「無障礙車位」是否僅能設在臨內湖路處？「管委會使用空間」是否得設在其他樓層？應無15公尺臨街面皆為車輛出入口空間之理，似可設計其他更有效率之運用土地方式。許政榮11人所提乙案暫編地號(B)地上1層平面圖並無「管委會使用空間」(見原審卷3第287頁）。依許政榮11人在本院陳報其興建大樓之法定停車位數為汽車20位、機車14位(見本院卷2第652頁），倘若許政榮11人分得與捷運站相鄰土地，將停車出入口設於內湖路上，與新福公司及被上訴人分配乙案暫編地號(A)停車位數量大而僅能自車流量大及人潮多之內湖路1段出入，兩相比較結果，許政榮11人分配甲案暫編地號(A)對交通衝擊較小。
　 　⑺另原審106年1月12日第2次言詞辯論時，許政榮等表示：依捷運系統兩側禁建限建辦法，提出新分割方案等語；段津華等人表示：禁建範圍只有從捷運本體兩側開始計算6米為禁建範圍，系爭土地地籍線位於禁建邊緣，不影響建物之興建等語；被上訴人則表示：希望以上次眾人協調之分割方案為準，如果有許家所述之禁建問題，再考慮許家方案等語；法官並確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案，劉貴丹及劉家菁當庭表示希望受原物分配，其餘共有人則認為該2人受原物分配不符土地利用效益而應以金錢補償（筆錄見原審卷1第254至256頁），是當時兩造尚在研議各方案。其後原審於106年3月17日至現場勘驗時，被上訴人提出甲案，許政榮等人提出乙案，劉貴丹等人提出丙案，被上訴人再提出丁案（勘驗測量筆錄見原審卷1第335至341頁）(按甲案及乙案劉家未受原物分配，兩案及丁案劉家有受原物分配），經臺北市中山地政事務所於106年4月25日檢送上開4分割圖（見同卷第358至362頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值及就甲案、乙案、丙案及丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。可知原審審理中係多方案同時討論進行，許政榮等人提出乙案後，尚難認為各方就乙案形成共識而放棄其他方案之情形。許政榮11人抗辯：許家提出乙案後，各方當事人就分割方案大原則已有共識，被上訴人至107年5月31日主張選擇甲案，將2年來各方形成之共識破壞，為違背禁反言之誠信原則，應不予准許云云（見本院卷2第294至295頁），不足採信。　 　
　㈣本件應以宏大、大華及中華三家鑑價之平均價格作為找補依據，找補金額如附表二所載。
　  1.依民法第824條第3項規定，分得土地價值超出其應有部分換算價值者，應補償未受分配，或分得土地價值不足其應有部分換算價值者，始得謂公平。
　  2.被上訴人於105年4月7日提起本件訴訟，起訴狀請求合併分割，分割方案為劉貴丹及劉家菁依鑑價後由其他共有人給付金錢補償，其餘共有人原物分配（見原審調字卷第2至5頁、第12頁）。原審先行調解，調解不成後105年11月1日第1次言詞辯論時，段津華抗辯因每筆土地公告價值不同，應估價由共有人間相互找補，被上訴人表示送宏大、大華、中華徵信3間同時鑑定，在場除許政榮等人外，段津華12人、郭鄭美華3人、劉貴丹及劉家菁、新福公司均表示無意見（筆錄見原審卷1第103至104頁）。原審106年1月12日第2次言詞辯論時，法官確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案；劉貴丹及劉家菁當庭表示：希望受原物分配；其餘共有人認為該2人受原物分配不符土地利用效益，而應以金錢補償；法官詢問：「原告上次庭期稱希望送三家鑑定單位（宏大、大華、中華徵信），鑑價後之價格如何計算？」原告訴訟代理人：「希望以三家鑑定單位之價格平均計算。」被告（含劉貴丹及劉家菁）均稱：「同意原告所述」（筆錄見原審卷1第254至256頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值，及就甲案、乙案、丙案、丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。經3公司分別於鑑定後檢送估價報告，原審法院並通知兩造閱覽（函稿及送達證書見原審卷2第60頁、第62至70頁、第126至134頁）。劉貴丹及劉家菁於107年5月10日民事答辯㈡狀：「被告劉家以106年3月14日民事答辯㈠狀聲明採取之分割丙案，係為全體共有人最公平最適當之方案，至於大華、中華、宏大三家不動產鑑價公司之共有人互補金額宜採平均值最為公平合理之互補」（見原審卷2第262頁）。被上訴人於108年6月4日民事陳報狀依3份鑑定報告內所列找補金額平均計算至各所有權人之找補金額製作附表（含3鑑價公司針對甲案、乙案、丙案、丁案、戊案就各共有人之估價金額及其平均金額)（見原審卷3第328頁）。原審108年8月13日言詞辯論時，法官問：「劉家部分如為金錢找補，就依本院卷3第328頁附表，其中劉家菁、劉貴丹得受補償之金額相加後依上開比例計算，有何意見？」兩造均稱：「無意見」（見原審卷4第156頁）。可知兩造（含劉貴丹及劉家菁或其繼承人劉啟璋、劉啟山）於原審同意以3家鑑定單位之平均價格做為找補之計算依據，自應受其拘束。本件甲案依3家鑑定單位之平均價格計算，其找補金額如附表二Ｅ欄所示，新福公司及被上訴人之找補金額分別如Ｆ欄及Ｇ欄所示。
　  3.原審將甲案至戊案5方案（其中甲案、乙案劉家未受原物分配，丙案、丁案、戊案劉家受原物分配）送鑑價之前，兩造均同意以3家鑑定單位之價格平均計算，在鑑定單位作成鑑定報告後，被上訴人於原審依原審法官指示於108年6月4日民事陳報狀提供5方案之平均找補價格，各共有人均對該數額無意見，而同意5方案(含劉家未受原物分配及受原物分配方案)皆以3家鑑價之平均價格作為找補之依據。劉貴丹3人抗辯其僅於受原物分配時才適用鑑價報告云云，不足採信。
　  4.至劉貴丹3人抗辯：同小段257、258地號108年12月19日有交易紀錄，交易價格分別為每坪198.3萬元、180.3萬元(見本院卷1第435頁），平均為189.71萬元，而257、258地號之公告現值與237、238地號相同，以此為基準，237、238地號市價至少每坪189.71萬元，而221、222地號依公告現值比例推計，時價至少為每坪238萬5,185元，則伊應受補償金額為5,118萬8,500元云云（見本院卷1第427至428頁，本院卷2第265至269頁）。經查，客觀估價原則，依不動產估價技術規則，有詳盡的抽象估價應衡量項目，而公告現值並非市價，目前公告現值係房地移轉課徵土地增值稅之依據，政府是希望公告現值逐年貼近市價（內政部地政司網頁見本院卷1第460頁），並不能作為估價之唯一依據。257、258地號土地兩期公告現值之間，不發生市價之比較關係，亦無從以237、238地號土地公告現值與257、258地號土地公告現值相同（見本院卷1第441至447頁），即以之推計237、238地號土地109年市價，更無從再以之比例推計公告現值不同之221、222地號土地(見本院卷1第437至439頁)之109年市價，劉貴丹3人以此計算應受補償金額，應屬無據。
　  5.再劉貴丹3人抗辯：土地分割前之現狀權利價值應為固定，然中華估價報告各方案之現狀權利竟不相同而有錯誤，且其記載有效期限6個月云云。查原審於108年6月13日準備程序，針對中華估價報告分割後各方案總值不同之情況，詢問各共有人之意見，當時各共有人均認為不需重新計算，直接以現行版本計算即可（見原審卷4第11頁）。中華估價報告固記載：「由於不動產價值變動之特性，本估價報告書所載內容之有效期間最長為價格日起6個月內」，惟此係慮及不動產價值變動特性，所為之預示聲明，非謂法院不得引之為當事人互相補償之依據。
　  6.另劉貴丹3人抗辯：宏大估價報告於計算各土地權值時，各方案分割前與分割後相同，且各方案價值無差別，與事實不同云云。惟原審各共有人為求找補公平，當時特別設定分割前之土地總值應等同於分割後之土地總值（見宏大估價報告第48頁），當時宏大針對分割後之土地總價有做調整，此為鑑定時有意之設定。
綜上所述，系爭土地並無不能分割之情形，原審丙案、丁案、戊案三方案劉家受原物分配，因劉家在本院表示同意不受原物分配，故僅須考慮甲案及乙案。爰審酌共有人之意願、利害關係、共有物之價格、利用價值及經濟效益，並兼顧公共利益，比較甲、乙兩方案，甲案為較佳之分割方法。原審就系爭土地之分割部分，所採戊案既因劉家在本院表示不受原物分配而非妥適，上訴意旨指摘判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。
本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。
據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第80條之1，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　1 　　月　　5 　　日
                  民事第十八庭  
                      審判長法  官  黃明發
                            法  官  林政佑
                            法  官  周美雲


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（詳附註）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　　110 　年　　1 　　月　　6 　　日


　　　　　　　　　　　　　　書記官  呂  筑
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴
人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為
法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。
                            
附表一（主文第二項分配方法）
		分割後土地標示及面積

		受分配人

		受分配之權利範圍



		附圖一甲案暫編地號（A）624.02平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		許政榮

		12021/61639



		


		許世芳

		12021/61639



		


		許俶媛

		12021/61639



		


		許俶燕

		12021/61639



		


		許光耀

		767/61639



		


		許光綽

		767/61639



		


		洪燕菁

		12021/246556



		


		洪宜菁

		12021/246556



		


		洪俊彥

		12021/246556



		


		洪譽庭

		12021/493112



		


		洪暐捷

		12021/493112



		附圖一甲案暫編地號（B）3812.37平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		新福開發股份有限公司

		97/100



		


		新光資產管理股份有限公司

		3/100



		附圖一甲案暫編地號（C）1709.06平方公尺
（分配予右欄當事人分別共有）

		段津華

		13887/51067



		


		郭詩澤

		3683/51067



		


		郭詩岳

		3700/51067



		


		郭詩嵩

		3700/51067



		


		郭耿宏

		4356/51067



		


		郭昱伸

		638/51067



		


		郭純豪

		1257/51067



		


		郭俊志

		1257/51067



		


		郭詩毅

		3098/51067



		


		李詩賢

		3098/51067



		


		郭詩豪

		3098/51067



		


		郭詩湧

		11095/153201



		


		郭芳瑩

		5695/153201



		


		郭詩淵

		11095/153201









附表二-甲案找補金額
		


		Ａ欄

		Ｂ欄

		Ｃ欄

		Ｄ欄

		Ｅ欄

		Ｆ欄

		Ｇ欄



		編號

		受補償人

		宏大

		大華

		中華

		平均之找補金額

		新福公司應為補償之金額
(97%)

		被上訴人應為補償之金額（3%）



		1

		 許政榮

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		2

		 許世芳

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		3

		許俶媛

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		4

		許俶燕

		受補償191萬3,805元

		受補償515萬4,396元

		受補償185萬0,048元

		受補償297萬2,750元

		補償
288萬3,569元

		補償
8萬
9,181元



		5

		許光耀

		受補償
11萬5,074元

		受補償
30萬6,968元

		受補償
11萬3,583元

		受補償
17萬8,542元

		補償
17萬
3,187元

		補償
5,355元



		6

		許光綽

		受補償
11萬5,074元

		受補償
30萬6,968元

		受補償
11萬3,583元

		受補償
17萬8,542元

		補償
17萬
3,187元

		補償
5,355元



		7

		洪燕菁

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		8

		洪宜菁

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		9

		洪俊彥

		受補償
47萬8,451元

		受補償128萬8,599元

		受補償
46萬2,512元

		受補償
74萬3,187元

		補償
72萬0,892元

		補償
2萬
2,295元



		10

		洪譽庭

		受補償
23萬9,226元

		受補償
64萬4,300元

		受補償
23萬1,256元

		受補償
37萬1,594元

		補償
36萬0,447元

		補償
1萬
1,147元



		11

		洪暐捷

		受補償
23萬9,226元

		受補償
64萬4,300元

		受補償
23萬1,256元

		受補償
37萬1,594元

		補償
36萬0,447元

		補償
1萬
1,147元



		12

		段津華

		受補償526萬0,274元

		受補償187萬4,061元

		受補償484萬7,440元

		受補償399萬3,925元

		補償
387萬4,107元

		補償
11萬9,818元



		13

		郭詩澤

		受補償134萬8,680元

		受補償
48萬2,557元

		受補償127萬0,281元

		受補償103萬3,839元

		補償
100萬2,825元

		補償
3萬
1,014元



		14

		郭詩岳

		受補償135萬5,148元

		受補償
48萬4,873元

		受補償127萬6,374元

		受補償103萬8,798元

		補償
100萬7,635元

		補償
3萬
1,163元



		15

		郭詩嵩

		受補償135萬5,148元

		受補償
48萬4,873元

		受補償127萬6,374元

		受補償103萬8,798元

		補償
100萬7,635元

		補償
3萬
1,163元



		16

		郭耿宏

		受補償159萬5,019元

		受補償57萬0,695元

		受補償150萬2,305元

		受補償122萬2,673元

		補償
118萬5,994元

		補償
3萬
6,679元



		17

		郭昱伸

		受補償
23萬3,404元

		受補償
8萬3,502元

		受補償
21萬9,840元

		受補償
17萬8,915元

		補償
17萬
3,549元

		補償
5,366元



		18

		郭純豪

		受補償
46萬0,339元

		受補償
16萬4,700元

		受補償
43萬3,582元

		受補償
35萬2,874元

		補償
34萬
2,289元

		補償
1萬
0,585元



		19

		郭俊志

		受補償
46萬0,339元

		受補償
16萬4,700元

		受補償
43萬3,582元

		受補償
35萬2,874元

		補償
34萬
2,289元

		補償
1萬
0,585元



		20

		郭詩毅

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		21

		李詩賢

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		22

		郭詩豪

		受補償113萬4,680元

		受補償
40萬5,984元

		受補償106萬8,719元

		受補償
86萬9,794元

		補償
84萬
3,701元

		補償
2萬
6,093元



		23

		郭詩湧

		受補償135萬4,353元

		受補償
48萬4,585元

		受補償127萬5,623元

		受補償103萬8,187元

		補償
100萬
7,042元

		補償
3萬
1,145元



		24

		郭芳瑩

		受補償
69萬5,331元

		受補償
24萬8,783元

		受補償
65萬4,911元

		受補償
53萬3,009元

		補償
51萬
7,020元

		補償
1萬
5,989元



		25

		郭詩淵

		受補償135萬4,353元

		受補償
48萬4,585元

		受補償127萬5,623元

		受補償103萬8,187元

		補償
100萬
7,042元

		補償
3萬
1,145元



		26

		劉貴丹

		受補償2,711萬2,370元

		受補償3,125萬6,610元

		受補償2,916萬8,836元

		受補償2,917萬9,272元

		補償
2,830萬
3,894元

		補償
87萬
5,378元



		27

		劉啟璋

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償844萬7,426元

		受補償837萬9,862元

		補償
812萬
8,467元

		補償
25萬
1,395元



		28

		劉啟山

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償844萬7,426元

		受補償837萬9,862元

		補償
812萬
8,467元

		補償
25萬
1,395元



		


		合計

		7,114萬2,741元

		8,241萬7,943元

		7,321萬3,188元

		7,559萬1,290元

		7,332萬3,578元

		226萬7,712元



		說明
1.「Ｆ欄新福公司應為補償之金額」項下各儲存格所載，是表示新福公司應對同一編號之Ａ欄當事人補償之金額。例如編號1部分，Ｆ欄記載「補償288萬3,569元」是指新福公司應補償許政榮288萬3,569元，以下類推。「Ｇ欄被上訴人應為補償之金額」項下各儲存格亦同。
2.「宏大」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償979萬9,173元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,887萬6,428元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,114萬2,741元（見宏大報告第3頁）。
3.「大華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償2,638萬5,918元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償674萬5,865元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人8,241萬7,943元（見大華報告第4頁）。
4.「中華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償947萬7,407元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,767萬2,093元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,606萬3,688元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,321萬3,188元（見中華報告第4頁）。

		


		


		


		


		


		


		










附表三系爭5筆土地之「共有人姓名」、「分割前權利範圍」及「訴訟費用負擔比例」
		編號

		地號

		臺北市○○區○○段0○段000地號

		同小段221地號

		同小段222地號

		同小段237地號

		同小段238地號

		訴訟費用負擔比例



		


		面積

		2279.75
平方公尺

		724.22
平方公尺

		2092.74
平方公尺

		327.01
平方公尺

		721.73
平方公尺

		




		


		共有人姓名

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		分割前權利範圍

		




		1

		許政榮

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		2

		許世芳

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		3

		許俶媛

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440     

		1.9404%



		4

		許俶燕

		無

		21/720

		14/440

		7/240

		14/440

		1.9404%



		5

		許光耀

		無

		21/2880

		無

		7/960

		無

		0.1191%



		6

		許光綽

		無

		21/2880

		無

		7/360

		無

		0.1191%



		7

		洪俊彥

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		8

		洪宜菁

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		9

		洪燕菁

		無

		21/2880

		35/4400

		7/960

		35/4400

		0.4851%



		10

		洪譽庭

		無

		21/5760

		175/44000

		7/1920

		175/44000  

		0.24255%



		11

		洪暐捷

		無

		21/5760

		175/44000

		7/1920

		175/44000

		0.24255%



		12

		段津華

		7/40

		21/1440

		7/440

		7/480

		7/440        

		7.5596%



		13

		郭詩澤

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		3962/200000

		1.9810%



		14

		郭詩岳

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		1.9905%



		15

		郭詩嵩

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		3981/200000

		1.9905%



		16

		郭耿宏

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		14057/600000

		2.3428%



		17

		郭昱伸

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		2057/600000

		0.3428%



		18

		郭純豪

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		0.6762%



		19

		郭俊志

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		4057/600000

		0.6762%



		20

		郭詩毅

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		21

		李詩賢

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		22

		郭詩豪

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1/60

		1.6667%



		23

		郭詩湧

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		1.9893%



		24

		郭芳瑩

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		6128/600000

		1.0214%



		25

		郭詩淵

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		11936/600000

		1.9893%



		26

		劉貴丹

		無

		無

		7/360

		7/360

		無

		0.7677%



		27

		劉啟璋

		無

		7/720

		無

		無

		7/720

		0.2223%



		28

		劉啟山

		無

		7/720

		無

		無

		7/720

		0.2223%



		29

		新福公司

		2425/4000

		21146/36000

		21146/36000

		21146/36000

		21146/36000

		59.4492%



		30

		被上訴人

		75/4000

		654/36000

		654/36000

		654/36000

		654/36000

		1.8386%



		


		合計

		1

		1

		1

		1

		1

		100%



		說明
臺北市○○區○○段0○段000○000○000○000○000地號土地面積共計6,145.45平方公尺（2279.75+724.22+2092.74+327.01+721.73=6,145.45）。
220地號土地登記資料見本院卷2第415至419頁、第585、595、605頁。
221地號土地登記資料見本院卷2第421至428頁、第583、593、603頁。
222地號土地登記資料見本院卷2第429至436頁、第581、591、601頁。
237地號土地登記資料見本院卷2第437至444頁、第579、589、599頁。
238地號土地登記資料見本院卷2第445至452頁、第577、587、597頁。
洪許俶薰於原審審理中106年12月8日死亡，其繼承人洪燕菁、洪宜菁、洪俊彥、洪譽庭、洪暐捷於107年3月30日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷2第230至231頁），並於107年12月5日為分割繼承登記（見本院卷2第427至428頁、第434至435頁、第443至444頁、第450至451頁）。
劉家菁於原審審理中107年11月3日死亡，其繼承人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山於108年3月5日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷3第200至201頁），並於109年8月19日為分割繼承登記（見本院卷2第428頁、第451至452頁）。
郭鄭美華於本院審理中109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於109年11月13日向本院具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），並於109年12月14日為分割繼承登記（見本院卷2第577至605頁）。

		


		


		


		


		


		


		










附表四-乙案找補金額
		


		Ａ欄

		Ｂ欄

		Ｃ欄

		Ｄ欄

		Ｅ欄



		編號

		姓名

		宏大

		大華

		中華

		平均之受補償或應補償金額



		1

		許政榮

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		2

		許世芳

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		3

		許俶媛

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		4

		許俶燕

		補償192萬5,099元

		補償20萬1,950元

		受補償27萬4,033元

		補償61萬7,672元



		5

		許光耀

		補償11萬5,753元

		補償1萬2,027元

		受補償1萬6,825元

		補償3萬6,985元



		6

		許光綽

		補償11萬5,753元

		補償1萬2,027元

		受補償1萬6,825元

		補償3萬6,985元



		7

		洪燕菁

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償6萬8,508元

		補償15萬4,418元



		8

		洪宜菁

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償68,508

		補償15萬4,418元



		9

		洪俊彥

		補償48萬1,275元

		補償5萬0,488元

		受補償68,508

		補償15萬4,418元



		10

		洪譽庭

		補償24萬0,637元

		補償2萬5,244元

		受補償34,254

		補償7萬7,209



		11

		洪暐捷

		補償24萬0,637元

		補償2萬5,244元

		受補償34,254

		補償7萬7,209



		12

		段津華

		受補償493萬6,566元

		受補償41萬0,629元

		受補償454萬1,619元

		受補償329萬6,271元



		13

		郭詩澤

		受補償126萬5,685元

		受補償10萬5,734元

		受補償119萬0,140元

		受補償85萬3,853元



		14

		郭詩岳

		受補償127萬1,754元

		受補償10萬6,241元

		受補償119萬5,848元

		受補償85萬7,948元



		15

		郭詩嵩

		受補償127萬1,754元

		受補償10萬6,241元

		受補償119萬5,848元

		受補償85萬7,948元



		16

		郭耿宏

		受補償149萬6,864元

		受補償12萬5,046元

		受補償140萬7,525元

		受補償100萬9,812元



		17

		郭昱伸

		受補償21萬9,040元

		受補償1萬8,296元

		受補償20萬5,970元

		受補償14萬7,769元



		18

		郭純豪

		受補償43萬2,011元

		受補償3萬6,088元

		受補償40萬6,228元

		受補償29萬1,442元



		19

		郭俊志

		受補償43萬2,011元

		受補償3萬6,088元

		受補償40萬6,228元

		受補償29萬1,442元



		20

		郭詩毅

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		21

		李詩賢

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		22

		郭詩豪

		受補償106萬4,853元

		受補償8萬8,956元

		受補償100萬1,295元

		受補償71萬8,368元



		23

		郭詩湧

		受補償127萬1,009元

		受補償10萬6,178元

		受補償119萬5,148元

		受補償85萬7,444元



		24

		郭芳瑩

		受補償65萬2,542元

		受補償5萬4,511元

		受補償61萬3,596元

		受補償44萬0,216元



		25

		郭詩淵

		受補償127萬1,009元

		受補償10萬6,178元

		受補償119萬5,148元

		受補償85萬7,444元



		26

		劉貴丹

		受補償2,711萬2,370元

		受補償3,125萬6,610元

		受補償2,913萬7,780元

		受補償2,916萬  8,920元



		27

		劉啟璋

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償843萬8,432元

		受補償837萬6,864元



		28

		劉啟山

		受補償767萬7,385元

		受補償901萬4,775元

		受補償843萬8,432元

		受補償837萬6,864元



		29

		新福公司

		補償4,881萬5,196元

		補償4,823萬8,588元

		補償6,205萬6,364元

		補償5,303萬6,716元



		30

		被上訴人

		補償150萬9,748元

		補償149萬1,866元

		補償191萬9,269元

		補償164萬0,294元



		說明
1.「Ｅ欄平均之受補償或應補償金額」為依三家鑑定結果之平均，是表示應自其他共有人受補償或應補償其他共有人之金額。
2.「宏大」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，補償其他共有人985萬7,001元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,771萬4,805元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人5,032萬4,944元（見宏大報告第3頁）。
3.「大華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人103萬3,805元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償147萬8,099元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人4,973萬0,454元（見大華報告第4頁）。
4.「中華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償140萬3,815元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,655萬7,174元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,601萬4,644元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人6,397萬5,633元（見中華報告第5頁）。

		


		


		


		


		










 
                           

臺灣高等法院民事判決

109年度重上字第30號

上  訴  人  許政榮

            許世芳

            許俶媛

            許俶燕

            許光耀

            許光綽

            洪燕菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪宜菁（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪俊彥（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪譽庭（即洪許俶薰之承受訴訟人）



            洪暐捷（即洪許俶薰之承受訴訟人）



上  一  人                    

法定代理人  湯筱梅

上十一人共同

訴訟代理人  孫煜輝律師

上  訴  人  段津華

            郭詩澤

            郭詩岳

            郭詩嵩

            郭耿宏

            郭昱伸

            郭純豪

            郭俊志

            

            郭詩毅

            李詩賢



            郭詩豪



            郭詩湧（兼郭鄭美華之承受訴訟人）



上十二人共同

訴訟代理人  張淑敏律師

上  訴  人  郭芳瑩（兼郭鄭美華之承受訴訟人）





兼 上一 人

訴訟代理人  郭詩淵（兼郭鄭美華之承受訴訟人）



上  訴  人  劉貴丹（兼劉家菁之承受訴訟人）





            劉啟璋（即劉家菁之承受訴訟人）



            劉啟山（即劉家菁之承受訴訟人）



上三人共同

訴訟代理人  蔣瑞琴律師

上  訴  人  新福開發股份有限公司



法定代理人  張淑娣

訴訟代理人  趙國華

被 上訴 人  新光資產管理股份有限公司



法定代理人  吳昕恩

訴訟代理人  郭瓔滿律師

複 代理 人  洪瑋彤律師

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10月1日臺灣士林地方法院105年度重訴字第279號第一審判決提起上訴，本院於109年12月22日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於分割方法及該訴訟費用部分均廢棄。

兩造共有之臺北市內湖區西湖段四小段二二Ｏ、二二一、二二二、二三七、二三八地號土地合併分割如附表一所示；上訴人新福開發股份有限公司及被上訴人並應按附表二Ｆ欄及Ｇ欄所示，補償金錢與其他共有人。

第一審廢棄部分及第二審訴訟費用均由兩造依附表三訴訟費用負擔欄所載比例負擔。

    事實及理由

上訴人郭鄭美華於民國109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於同年11月13日具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），應予准許。又本件分割共有物之訴訟為必 要共同訴訟，原審判決後雖由上訴人許政榮以次11人(下稱許政榮11人)提起上訴，惟依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，其上訴之效力及於未提起上訴之原審同造當事人，爰並列為上訴人，合先敘明。

被上訴人主張：臺北市○○區○○段○○段000○000○000○000○000地號土地(以下合稱系爭土地）為兩造所共有，權利範圍如附表三「分割前權利範圍」欄所示。該土地無因法令限制或使用目的不能分割情事，兩造亦未有不分割之約定，惟無法達成分割協議，爰依民法第823條規定，求為按附圖一正反面甲案（下稱甲案，見本院卷2第529、531頁）所示方法合併分割系爭土地之判決（原審為系爭土地按原判決附圖所示〈戊案〉分割並為找補之判決，上訴人許政榮11人提起上訴，其原審同造當事人視同上訴。其餘未繫屬本院部分，不予贅述）。

上訴人方面

  ㈠許政榮11人則以：附圖二正反面乙案（下稱乙案，見本院卷2第533、535頁）伊分得土地除北側臨內湖路，東側臨內湖路1段288巷伊分得土地依據法規必須設置無障礙停車場，包括汽、機車車位，惟因土地狹小，迴轉空間不足，因此僅能建置機械式停車場。倘採甲方案，伊土地靠近捷運站口，則車輛進入停車場時必須在街口等候，將影響捷運站口出入乘客之安全，若採乙案，被上訴人分得土地較大，可與捷運站口結合，將有較大空間或廣場供乘客休憩，且被上訴人所建大樓，亦有助於捷運站口景觀，具有相當之公共利益，是應採乙案等語，資為抗辯。上訴聲明：㈠原判決主文第二、三項分割方案及找補方法部分均廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

  ㈡上訴人段津華以次12人（下稱段津華12人）以：上訴人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山（下稱劉貴丹3人）之土地分割方案優缺點說明書，指出就減少車輛進出對環境的交通衝擊、提升對都市開放空間的貢獻度及增加都市空間的自明性三項中，甲案均優於乙案，顯見甲案恰符合政府獎勵集中留設廣場型開放空間，尤其是位於道路交叉口的大型街角廣場，將有效疏解交叉口的人潮，增加駕駛對於交叉橫向來車之通視性，並降低都市空間的壓迫感，大型街角廣場對於都市開放品質的貢獻度，遠大於街廓空間的廣場，故應採甲案；上訴人郭芳瑩、郭詩淵（下稱郭芳瑩2人）以：基於分割後經濟效益及總價值考量，應採甲案，且甲案較能有效利用土地，有益於都市景觀，轉角基地得供民眾使用，減少對交通之衝擊；劉貴丹3人以：同意不受原物分配而受金錢補償，採甲或乙案均可。惟為符合土地現值，至少應以目前交易價值計算找補金額，另由於中華徵信不動產估價師聯合事務所及宏大不動產估價師聯合事務所估價均嚴重錯誤，是應以大華估價師聯合事務所之估價金額作為計算依據；上訴人新福開發股份有限公司（下稱新福公司）以：除許政榮11人採乙案、劉貴丹3人甲案或乙案均可外，其餘共有人均採甲案而不同意乙案；伊與被上訴人本為轉角地220地號土地之最大地主，反觀許政榮11人分割前就轉角地220地號土地毫無應有部分，就共有人意願及利害關係而言，均應採甲案。另三家鑑定公司亦明確肯認甲案之經濟效益、價值總值優於乙案，且因伊與被上訴人土地面積大，倘採甲案，更能有效增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益各等語，資為抗辯。

系爭土地為兩造共有，面積及應有部分各如附表三「分割前權利範圍欄」欄所示，有土地登記謄本可稽（見本院卷2第415至452頁、第577至605頁），堪信為真正。被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人同意不受原物分配而受金錢補償、甲案或乙案均可。經查： 

　㈠被上訴人訴請分割系爭土地，應屬有據，惟分割方法由法院酌定。

　  ⒈共有物除法令另有規定，或因物之使用目的不能分割，或

      契約訂有不分割之期限者外，各共有人得隨時請求分割，

      此觀民法第823 條第1 項規定自明。被上訴人主張兩造就系爭土地無不分割之約定，依系爭土地之使用目的，亦無不能分割之情事，且兩造無法達成協議分割等節，為上訴人所不爭執(見本院卷1第592至593頁），堪信為真正，則其請求分割系爭土地，即屬有據。

    ⒉裁判分割共有物訴訟，為形式之形成訴訟，其事件本質為

      非訟事件，法院定共有物之分割方法，不受當事人聲明之

      拘束。兩造雖提出甲案及乙案分割方案，惟本院不受其拘束，而應斟酌兩造之聲明與陳述旨意、系爭土地之性質、經濟效用及兩造利益，公平決之。

  ㈡系爭土地以合併分割，部分共有人受原物分配後維持共有，劉貴丹3人不受原物分配之方式分割為適當。

  　1.民法第824條第5項規定：「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。」第6項本文規定：「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。」系爭5筆土地之共有人並非完全相同，其中段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司及被上訴人就5筆土地均具應有部分（詳如附表三所示），且5筆土地相鄰（詳如附圖三地籍圖謄本，見原審調字卷第12頁），且兩造均同意合併分割，經記明筆錄在卷（見本院卷1第475至476頁、同卷第593頁），合於上開第6項「共有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」之規定，故為合併分割。

  　2.依民法第824條第2項第1款規定，法院得因任何共有人之請求，命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。同條第4項規定，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。劉貴丹3人表示同意不受原物分配，有109年11月2日民事綜合辯論意旨狀可稽（見本院卷2第263頁），且倘若劉貴丹3人受原物分配，共計分得75.17平方公尺，因面積過小不易規劃利用，並使分得其鄰地之共有人土地無法為完整方形輪廓，與合併分割之立法目的係為促進土地利用、避免土地過度細分之立法目的相違背，故本件以原物分配於劉貴丹3人以外之共有人。許政榮11人表示分割後願維持共有，段津華12人及郭芳瑩2人表示分割後願維持共有，新福公司及被上訴人表示分割後願維持共有（書狀見本院卷1第249頁、第357至359頁、第391頁、第395頁，筆錄見同卷第593頁），則本件兼採上開共有人分三組受原物分配後維持共有之原則為適當。

　㈢甲案為較佳之分割方法。　

　  1.系爭土地鄰近之臺北內湖科技園區自84年開放廠商進駐以來，因交通便利、地位適中，吸引工作人口穿梭，週遭土地使用分區大部分屬於科技工業區及部分住宅區，週遭建物多為商辦大樓做為辦公室使用，區域內有國小、國中、醫院、高速公路、捷運內湖線多項設施，公共設施完善。系爭土地地勢平坦，區塊方整，5筆土地相連係為三面臨路之基地，主要為北側約30米寬之內湖路1段、東側約12米寬之內湖路1段288巷、南側10米寬之洲子街，系爭土地之使用分區均為「科技工業區(A區）」，建蔽率55%，容積率300%。系爭土地屬內湖科技園區範圍內廠商集聚密度高之地段，且西湖捷運站出入口離系爭土地100公尺內，為人潮由捷運站進出內湖科技園區必經街角路口，整體商業氣息良好，「科技工業區(A區)」允許使用項目以廠房辦公室為主，對於寧適性敏感性較低。系爭土地現況為地面層停車場使用等情，有附圖地籍圖謄本、原審勘驗測量筆錄(見原審卷1第335至341頁)、臺北市政府都市發展局使用分區查詢使用分區結果（見原審卷1第164頁），及台灣大華不動產估價師聯合事務所（下稱大華）不動產估價報告書第35至36頁及照片、宏大不動產估價師聯合事務所（下稱宏大）不動產估價報告書第25至26頁可稽。系爭土地之使用分區為「科技工業區(A區)」，不能作為住宅使用（見原審卷1第159頁）。

　  2.按法院裁量定共有物之分割方法時，應斟酌各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益而為適當之分配，始能謂為適當而公平。茲分述如下：

　 　⑴被上訴人、段津華12人、郭芳瑩2人、新福公司均主張依甲案分配，許政榮11人主張依乙案分配，劉貴丹3人表示甲案或乙案均可（筆錄見本院卷2第616、617頁）。是以就多數共有人之意願為甲案。

　 　⑵段津華12人及郭芳瑩2人在甲案及乙案所分配之位置及面積均相同。甲案與乙案之主要區別在於：甲案暫編地號(A)許政榮11人分配在222地號土地上西側與捷運西湖站（223地號)相鄰，甲案暫編地號(B)新福公司及被上訴人分配在220地號內湖路1段及288巷轉角地；乙案暫編地號(A)新福公司及被上訴人分配在與捷運西湖站相鄰處，乙案暫編地號(B)許政榮11人分配在轉角地。經查，新福公司及被上訴人就系爭土地5筆權利範圍約60%（如附表三所示），應有部分之比值高；該2公司就轉角地220地號土地之應有部分分別為2425/4000、75/4000，就220地號土地權利範圍合計為62.5%（2425/4000+75/4000=2500/4000=0.625），主張分配甲案暫編地號(B)220地號轉角地。許政榮11人則就220地號土地，並無應有部分，主張分配乙案暫編地號(B)轉角地220地號土地。依新福公司及被上訴人就220地號土地有應有部分62.5%之利害關係，宜由該2公司依其意願及利害關係分配到原有位置。合併分割時，固不以分配原地號位置為限，惟在有不只一方對某地號位置有意願時，各方對該地號位置之利害關係程度，即應予以衡量，許政榮11人抗辯合併分割與共有人原應有部分之土地位置無關云云（見本院卷2第295頁），尚無足採。是以就共有人之利益關係而言，甲案較乙案可採。

　 　⑶原審送宏大、大華及中華徵信不動產估價師聯合事務所（下稱中華），三鑑定單位均使用「比較法」、「土地開發分析法」予以50%加權，估價結果，宏大認為甲案分割後價值總值為35億6,766萬9,618元、乙案分割後價值總值為35億6,339萬7,615元(見宏大報告第48頁），大華認為甲案分割後價值總值42億6,290萬1,470元、乙案分割後價值總值42億4,319萬9,030元(見大華報告第63頁），中華認為甲案分割後價值總值37億9,971萬6,636元、乙案分割後價值總值37億9,567萬1,153元(見中華報告第56至57頁）。三份估價報告均認為甲案價值總值高於乙案。是以就分割後之整體經濟價值而言，甲案較乙案為高。

　 　⑷許政榮11人計畫於系爭土地分割後，興建大樓自用或出租他人作為辦公室使用；段津華12人及郭芳瑩2人計畫於分割後，興建大樓自用、出租或出售；新福公司及被上訴人計畫於分割後，興建總部大樓自用及出租使用（筆錄見本院卷1第476頁）。依劉貴丹在原審所提謝國鐘建築師土地分割方案優缺點說明書暨車輛進出交通衝擊說明圖，因新福公司與被上訴人分割後所取得之土地面積較大，可設置之停車位數量僅以法定停車數，依謝國鐘建築師說明書記載法定停車數汽車60位、機車140位（見原審卷3第306頁），被上訴人主張容積移入後汽車115位、機車282位、裝卸車位6位、行動不便車位3位（見本院卷2第640頁），均高出依謝國鐘建築師說明書記載許政榮11人法定停車數汽車15位、機車23位（見原審卷3第306頁），依許政榮11人在本院陳報之法定停車數汽車20位、機車14位（見本院卷2第652頁）甚多，如再因建築物之使用需求增設停車位時，對於車位出入動線規劃以避免對系爭土地週邊交通產生衝擊之考量，新福公司及被上訴人較許政榮11人高出甚多（見原審卷3第306頁）；倘若採乙案，則新福公司及被上訴人分配之乙案暫編地號(A)僅面臨內湖路1段，而無法以288巷作為替代進出，不利於當地交通。依臺北市土地使用分區管制自治條例第86條之1說明三，停車空間之汽車出入口車道，如情況許可應位於側街（見本院卷2第645頁），倘若採甲案，新福公司及被上訴人分配之甲案暫編地號(B)，可於側街288巷留設出入口消化高流量車流，以減少交通衝擊，增進土地利用效能並兼顧都市環境之公共利益。大型轉角基地留設開放空間供民眾使用效益，遠高於閉鎖空間於道路中間之裡地（見原審卷3第307頁），故從「提升對都市開放空間貢獻度」之觀點，將最大基地配置在街道轉角地，可設置大型街道轉角廣場，留設相當規模之開放空間供公共使用，豐富西湖捷運站附近公共開放空間之都市景觀，相較於許政榮11人土地面積約為新福公司及被上訴人面積之1/6，若依乙案暫編地號(B)將許政榮11人土地分配在交叉路口，勢必無法設置大型街角廣場。末由「增加都市空間自明性」之觀點，都市空間之意象係由區域、路徑、地標、邊界、節點元素所構成，如能凸顯此等元素，將可強化都市意象而增加都市空間之自明性（見原審卷3第307頁），大基地面積能蓋出量體高、壯觀、具地標特性，供行駛內湖路1段南北向車輛、288巷路段車輛、捷運站出入行人、公車站上下車民眾均可清楚看見之建築物，可強化都市意象而增加都市自明性；許政榮11人土地面積較小，所能建築之高度及面積有限，無法增加都市空間自明性。是以甲案較能兼顧公共利益。

　 　⑸新福公司及被上訴人分割後，無論甲案或乙案，3家鑑定公司均認為分割後價值大於分割前價值。許政榮11人、段津華12人及郭芳瑩2人分割後分配之土地，3家鑑定公司均認為甲案價值小於分割前價值，宏大及大華認為乙案許政榮11人價值大於分割前價值，中華則認為乙案許政榮11人價值小於分割前價值。詳如附表二（甲案）及附表四（乙案）之說明欄所載。斟酌上開⑴至⑷各共有人之意願、利害關係、利用價值、經濟效益及公共利益之說明，甲案為較佳之分割方法。

　 　⑹至許政榮11人抗辯：若甲案暫編地號(A)分配予伊，依建築基本配置，於1樓設置電梯、樓梯、門廳、機械式汽車升降機及停車等候空間、機械式機車升降機、無障礙汽車停車位、無障礙機車停車位後，無法設計店舖面寬，且車道出入口只能設置在靠近捷運西湖站出入口位置，對附近道路之交通衝擊最大，乙案暫編地號(B)北側臨內湖路、東側臨288巷於留置上開設備後仍有足夠寬度可規劃2間店面云云。經查，甲案暫編地號(A)與乙案暫編地號(B)，許政榮11人分配之土地面積同為624.02平方公尺，而暫編地號(B)面內湖路之寬度為15公尺（見本院卷2第285頁），深度為41.6公尺（計算式：624.02㎡÷15m=41.6m)，該土地臨路且方整，許政榮11人於原審所提甲案暫編地號(A)鄰捷運西湖站之設計平面圖顯示臨內湖路面寬15公尺，臨路之東方設置利用昇降設備車庫停車超過30輛者之「6公尺×6公尺等候空間」，臨路之中間設「無障礙車位」，臨路之西方設「機車道」，三者占用大部分之臨內湖路空間，另在南方1樓室內設「管委會使用空間」，並記載「店鋪面寬恐無法設計」（呂建勳建築師事務所地上1層平面圖見原審卷3第285頁，建築技術規則建築設計施工編第59-1條、第60條、第136條等規範見同卷第289至302頁），然是否僅能利用「昇降設備」進出車庫？「昇降設備」及「無障礙車位」是否僅能設在臨內湖路處？「管委會使用空間」是否得設在其他樓層？應無15公尺臨街面皆為車輛出入口空間之理，似可設計其他更有效率之運用土地方式。許政榮11人所提乙案暫編地號(B)地上1層平面圖並無「管委會使用空間」(見原審卷3第287頁）。依許政榮11人在本院陳報其興建大樓之法定停車位數為汽車20位、機車14位(見本院卷2第652頁），倘若許政榮11人分得與捷運站相鄰土地，將停車出入口設於內湖路上，與新福公司及被上訴人分配乙案暫編地號(A)停車位數量大而僅能自車流量大及人潮多之內湖路1段出入，兩相比較結果，許政榮11人分配甲案暫編地號(A)對交通衝擊較小。

　 　⑺另原審106年1月12日第2次言詞辯論時，許政榮等表示：依捷運系統兩側禁建限建辦法，提出新分割方案等語；段津華等人表示：禁建範圍只有從捷運本體兩側開始計算6米為禁建範圍，系爭土地地籍線位於禁建邊緣，不影響建物之興建等語；被上訴人則表示：希望以上次眾人協調之分割方案為準，如果有許家所述之禁建問題，再考慮許家方案等語；法官並確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案，劉貴丹及劉家菁當庭表示希望受原物分配，其餘共有人則認為該2人受原物分配不符土地利用效益而應以金錢補償（筆錄見原審卷1第254至256頁），是當時兩造尚在研議各方案。其後原審於106年3月17日至現場勘驗時，被上訴人提出甲案，許政榮等人提出乙案，劉貴丹等人提出丙案，被上訴人再提出丁案（勘驗測量筆錄見原審卷1第335至341頁）(按甲案及乙案劉家未受原物分配，兩案及丁案劉家有受原物分配），經臺北市中山地政事務所於106年4月25日檢送上開4分割圖（見同卷第358至362頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值及就甲案、乙案、丙案及丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。可知原審審理中係多方案同時討論進行，許政榮等人提出乙案後，尚難認為各方就乙案形成共識而放棄其他方案之情形。許政榮11人抗辯：許家提出乙案後，各方當事人就分割方案大原則已有共識，被上訴人至107年5月31日主張選擇甲案，將2年來各方形成之共識破壞，為違背禁反言之誠信原則，應不予准許云云（見本院卷2第294至295頁），不足採信。　 　

　㈣本件應以宏大、大華及中華三家鑑價之平均價格作為找補依據，找補金額如附表二所載。

　  1.依民法第824條第3項規定，分得土地價值超出其應有部分換算價值者，應補償未受分配，或分得土地價值不足其應有部分換算價值者，始得謂公平。

　  2.被上訴人於105年4月7日提起本件訴訟，起訴狀請求合併分割，分割方案為劉貴丹及劉家菁依鑑價後由其他共有人給付金錢補償，其餘共有人原物分配（見原審調字卷第2至5頁、第12頁）。原審先行調解，調解不成後105年11月1日第1次言詞辯論時，段津華抗辯因每筆土地公告價值不同，應估價由共有人間相互找補，被上訴人表示送宏大、大華、中華徵信3間同時鑑定，在場除許政榮等人外，段津華12人、郭鄭美華3人、劉貴丹及劉家菁、新福公司均表示無意見（筆錄見原審卷1第103至104頁）。原審106年1月12日第2次言詞辯論時，法官確認有原告（及段家、郭家）、許家、劉家所提方案；劉貴丹及劉家菁當庭表示：希望受原物分配；其餘共有人認為該2人受原物分配不符土地利用效益，而應以金錢補償；法官詢問：「原告上次庭期稱希望送三家鑑定單位（宏大、大華、中華徵信），鑑價後之價格如何計算？」原告訴訟代理人：「希望以三家鑑定單位之價格平均計算。」被告（含劉貴丹及劉家菁）均稱：「同意原告所述」（筆錄見原審卷1第254至256頁）。原審於同年5月13日函請宏大、大華、中華鑑定現狀價值，及就甲案、乙案、丙案、丁案4方案計算找補金額（函稿見原審卷2第23頁）。經3公司分別於鑑定後檢送估價報告，原審法院並通知兩造閱覽（函稿及送達證書見原審卷2第60頁、第62至70頁、第126至134頁）。劉貴丹及劉家菁於107年5月10日民事答辯㈡狀：「被告劉家以106年3月14日民事答辯㈠狀聲明採取之分割丙案，係為全體共有人最公平最適當之方案，至於大華、中華、宏大三家不動產鑑價公司之共有人互補金額宜採平均值最為公平合理之互補」（見原審卷2第262頁）。被上訴人於108年6月4日民事陳報狀依3份鑑定報告內所列找補金額平均計算至各所有權人之找補金額製作附表（含3鑑價公司針對甲案、乙案、丙案、丁案、戊案就各共有人之估價金額及其平均金額)（見原審卷3第328頁）。原審108年8月13日言詞辯論時，法官問：「劉家部分如為金錢找補，就依本院卷3第328頁附表，其中劉家菁、劉貴丹得受補償之金額相加後依上開比例計算，有何意見？」兩造均稱：「無意見」（見原審卷4第156頁）。可知兩造（含劉貴丹及劉家菁或其繼承人劉啟璋、劉啟山）於原審同意以3家鑑定單位之平均價格做為找補之計算依據，自應受其拘束。本件甲案依3家鑑定單位之平均價格計算，其找補金額如附表二Ｅ欄所示，新福公司及被上訴人之找補金額分別如Ｆ欄及Ｇ欄所示。

　  3.原審將甲案至戊案5方案（其中甲案、乙案劉家未受原物分配，丙案、丁案、戊案劉家受原物分配）送鑑價之前，兩造均同意以3家鑑定單位之價格平均計算，在鑑定單位作成鑑定報告後，被上訴人於原審依原審法官指示於108年6月4日民事陳報狀提供5方案之平均找補價格，各共有人均對該數額無意見，而同意5方案(含劉家未受原物分配及受原物分配方案)皆以3家鑑價之平均價格作為找補之依據。劉貴丹3人抗辯其僅於受原物分配時才適用鑑價報告云云，不足採信。

　  4.至劉貴丹3人抗辯：同小段257、258地號108年12月19日有交易紀錄，交易價格分別為每坪198.3萬元、180.3萬元(見本院卷1第435頁），平均為189.71萬元，而257、258地號之公告現值與237、238地號相同，以此為基準，237、238地號市價至少每坪189.71萬元，而221、222地號依公告現值比例推計，時價至少為每坪238萬5,185元，則伊應受補償金額為5,118萬8,500元云云（見本院卷1第427至428頁，本院卷2第265至269頁）。經查，客觀估價原則，依不動產估價技術規則，有詳盡的抽象估價應衡量項目，而公告現值並非市價，目前公告現值係房地移轉課徵土地增值稅之依據，政府是希望公告現值逐年貼近市價（內政部地政司網頁見本院卷1第460頁），並不能作為估價之唯一依據。257、258地號土地兩期公告現值之間，不發生市價之比較關係，亦無從以237、238地號土地公告現值與257、258地號土地公告現值相同（見本院卷1第441至447頁），即以之推計237、238地號土地109年市價，更無從再以之比例推計公告現值不同之221、222地號土地(見本院卷1第437至439頁)之109年市價，劉貴丹3人以此計算應受補償金額，應屬無據。

　  5.再劉貴丹3人抗辯：土地分割前之現狀權利價值應為固定，然中華估價報告各方案之現狀權利竟不相同而有錯誤，且其記載有效期限6個月云云。查原審於108年6月13日準備程序，針對中華估價報告分割後各方案總值不同之情況，詢問各共有人之意見，當時各共有人均認為不需重新計算，直接以現行版本計算即可（見原審卷4第11頁）。中華估價報告固記載：「由於不動產價值變動之特性，本估價報告書所載內容之有效期間最長為價格日起6個月內」，惟此係慮及不動產價值變動特性，所為之預示聲明，非謂法院不得引之為當事人互相補償之依據。

　  6.另劉貴丹3人抗辯：宏大估價報告於計算各土地權值時，各方案分割前與分割後相同，且各方案價值無差別，與事實不同云云。惟原審各共有人為求找補公平，當時特別設定分割前之土地總值應等同於分割後之土地總值（見宏大估價報告第48頁），當時宏大針對分割後之土地總價有做調整，此為鑑定時有意之設定。

綜上所述，系爭土地並無不能分割之情形，原審丙案、丁案、戊案三方案劉家受原物分配，因劉家在本院表示同意不受原物分配，故僅須考慮甲案及乙案。爰審酌共有人之意願、利害關係、共有物之價格、利用價值及經濟效益，並兼顧公共利益，比較甲、乙兩方案，甲案為較佳之分割方法。原審就系爭土地之分割部分，所採戊案既因劉家在本院表示不受原物分配而非妥適，上訴意旨指摘判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院予以廢棄，改判如主文第二項所示。

本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。

據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第80條之1，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　1 　　月　　5 　　日

                  民事第十八庭  

                      審判長法  官  黃明發

                            法  官  林政佑

                            法  官  周美雲



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（詳附註）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　　110 　年　　1 　　月　　6 　　日



　　　　　　　　　　　　　　書記官  呂  筑

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。

                            

附表一（主文第二項分配方法）

分割後土地標示及面積 受分配人 受分配之權利範圍 附圖一甲案暫編地號（A）624.02平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 許政榮 12021/61639  許世芳 12021/61639  許俶媛 12021/61639  許俶燕 12021/61639  許光耀 767/61639  許光綽 767/61639  洪燕菁 12021/246556  洪宜菁 12021/246556  洪俊彥 12021/246556  洪譽庭 12021/493112  洪暐捷 12021/493112 附圖一甲案暫編地號（B）3812.37平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 新福開發股份有限公司 97/100  新光資產管理股份有限公司 3/100 附圖一甲案暫編地號（C）1709.06平方公尺 （分配予右欄當事人分別共有） 段津華 13887/51067  郭詩澤 3683/51067  郭詩岳 3700/51067  郭詩嵩 3700/51067  郭耿宏 4356/51067  郭昱伸 638/51067  郭純豪 1257/51067  郭俊志 1257/51067  郭詩毅 3098/51067  李詩賢 3098/51067  郭詩豪 3098/51067  郭詩湧 11095/153201  郭芳瑩 5695/153201  郭詩淵 11095/153201 



附表二-甲案找補金額

 Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄 Ｆ欄 Ｇ欄 編號 受補償人 宏大 大華 中華 平均之找補金額 新福公司應為補償之金額 (97%) 被上訴人應為補償之金額（3%） 1  許政榮 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 2  許世芳 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 3 許俶媛 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 4 許俶燕 受補償191萬3,805元 受補償515萬4,396元 受補償185萬0,048元 受補償297萬2,750元 補償 288萬3,569元 補償 8萬 9,181元 5 許光耀 受補償 11萬5,074元 受補償 30萬6,968元 受補償 11萬3,583元 受補償 17萬8,542元 補償 17萬 3,187元 補償 5,355元 6 許光綽 受補償 11萬5,074元 受補償 30萬6,968元 受補償 11萬3,583元 受補償 17萬8,542元 補償 17萬 3,187元 補償 5,355元 7 洪燕菁 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 8 洪宜菁 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 9 洪俊彥 受補償 47萬8,451元 受補償128萬8,599元 受補償 46萬2,512元 受補償 74萬3,187元 補償 72萬0,892元 補償 2萬 2,295元 10 洪譽庭 受補償 23萬9,226元 受補償 64萬4,300元 受補償 23萬1,256元 受補償 37萬1,594元 補償 36萬0,447元 補償 1萬 1,147元 11 洪暐捷 受補償 23萬9,226元 受補償 64萬4,300元 受補償 23萬1,256元 受補償 37萬1,594元 補償 36萬0,447元 補償 1萬 1,147元 12 段津華 受補償526萬0,274元 受補償187萬4,061元 受補償484萬7,440元 受補償399萬3,925元 補償 387萬4,107元 補償 11萬9,818元 13 郭詩澤 受補償134萬8,680元 受補償 48萬2,557元 受補償127萬0,281元 受補償103萬3,839元 補償 100萬2,825元 補償 3萬 1,014元 14 郭詩岳 受補償135萬5,148元 受補償 48萬4,873元 受補償127萬6,374元 受補償103萬8,798元 補償 100萬7,635元 補償 3萬 1,163元 15 郭詩嵩 受補償135萬5,148元 受補償 48萬4,873元 受補償127萬6,374元 受補償103萬8,798元 補償 100萬7,635元 補償 3萬 1,163元 16 郭耿宏 受補償159萬5,019元 受補償57萬0,695元 受補償150萬2,305元 受補償122萬2,673元 補償 118萬5,994元 補償 3萬 6,679元 17 郭昱伸 受補償 23萬3,404元 受補償 8萬3,502元 受補償 21萬9,840元 受補償 17萬8,915元 補償 17萬 3,549元 補償 5,366元 18 郭純豪 受補償 46萬0,339元 受補償 16萬4,700元 受補償 43萬3,582元 受補償 35萬2,874元 補償 34萬 2,289元 補償 1萬 0,585元 19 郭俊志 受補償 46萬0,339元 受補償 16萬4,700元 受補償 43萬3,582元 受補償 35萬2,874元 補償 34萬 2,289元 補償 1萬 0,585元 20 郭詩毅 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 21 李詩賢 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 22 郭詩豪 受補償113萬4,680元 受補償 40萬5,984元 受補償106萬8,719元 受補償 86萬9,794元 補償 84萬 3,701元 補償 2萬 6,093元 23 郭詩湧 受補償135萬4,353元 受補償 48萬4,585元 受補償127萬5,623元 受補償103萬8,187元 補償 100萬 7,042元 補償 3萬 1,145元 24 郭芳瑩 受補償 69萬5,331元 受補償 24萬8,783元 受補償 65萬4,911元 受補償 53萬3,009元 補償 51萬 7,020元 補償 1萬 5,989元 25 郭詩淵 受補償135萬4,353元 受補償 48萬4,585元 受補償127萬5,623元 受補償103萬8,187元 補償 100萬 7,042元 補償 3萬 1,145元 26 劉貴丹 受補償2,711萬2,370元 受補償3,125萬6,610元 受補償2,916萬8,836元 受補償2,917萬9,272元 補償 2,830萬 3,894元 補償 87萬 5,378元 27 劉啟璋 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償844萬7,426元 受補償837萬9,862元 補償 812萬 8,467元 補償 25萬 1,395元 28 劉啟山 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償844萬7,426元 受補償837萬9,862元 補償 812萬 8,467元 補償 25萬 1,395元  合計 7,114萬2,741元 8,241萬7,943元 7,321萬3,188元 7,559萬1,290元 7,332萬3,578元 226萬7,712元 說明 1.「Ｆ欄新福公司應為補償之金額」項下各儲存格所載，是表示新福公司應對同一編號之Ａ欄當事人補償之金額。例如編號1部分，Ｆ欄記載「補償288萬3,569元」是指新福公司應補償許政榮288萬3,569元，以下類推。「Ｇ欄被上訴人應為補償之金額」項下各儲存格亦同。 2.「宏大」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償979萬9,173元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,887萬6,428元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,114萬2,741元（見宏大報告第3頁）。 3.「大華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償2,638萬5,918元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償674萬5,865元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人8,241萬7,943元（見大華報告第4頁）。 4.「中華」鑑定結果認為「甲案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償947萬7,407元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,767萬2,093元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,606萬3,688元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人7,321萬3,188元（見中華報告第4頁）。        



附表三系爭5筆土地之「共有人姓名」、「分割前權利範圍」及「訴訟費用負擔比例」

編號 地號 臺北市○○區○○段0○段000地號 同小段221地號 同小段222地號 同小段237地號 同小段238地號 訴訟費用負擔比例  面積 2279.75 平方公尺 724.22 平方公尺 2092.74 平方公尺 327.01 平方公尺 721.73 平方公尺   共有人姓名 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍 分割前權利範圍  1 許政榮 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 2 許世芳 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 3 許俶媛 無 21/720 14/440 7/240 14/440      1.9404% 4 許俶燕 無 21/720 14/440 7/240 14/440 1.9404% 5 許光耀 無 21/2880 無 7/960 無 0.1191% 6 許光綽 無 21/2880 無 7/360 無 0.1191% 7 洪俊彥 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 8 洪宜菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 9 洪燕菁 無 21/2880 35/4400 7/960 35/4400 0.4851% 10 洪譽庭 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000   0.24255% 11 洪暐捷 無 21/5760 175/44000 7/1920 175/44000 0.24255% 12 段津華 7/40 21/1440 7/440 7/480 7/440         7.5596% 13 郭詩澤 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 3962/200000 1.9810% 14 郭詩岳 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905% 15 郭詩嵩 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 3981/200000 1.9905% 16 郭耿宏 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 14057/600000 2.3428% 17 郭昱伸 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 2057/600000 0.3428% 18 郭純豪 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762% 19 郭俊志 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 4057/600000 0.6762% 20 郭詩毅 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 21 李詩賢 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 22 郭詩豪 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60 1.6667% 23 郭詩湧 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893% 24 郭芳瑩 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 6128/600000 1.0214% 25 郭詩淵 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 11936/600000 1.9893% 26 劉貴丹 無 無 7/360 7/360 無 0.7677% 27 劉啟璋 無 7/720 無 無 7/720 0.2223% 28 劉啟山 無 7/720 無 無 7/720 0.2223% 29 新福公司 2425/4000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 21146/36000 59.4492% 30 被上訴人 75/4000 654/36000 654/36000 654/36000 654/36000 1.8386%  合計 1 1 1 1 1 100% 說明 臺北市○○區○○段0○段000○000○000○000○000地號土地面積共計6,145.45平方公尺（2279.75+724.22+2092.74+327.01+721.73=6,145.45）。 220地號土地登記資料見本院卷2第415至419頁、第585、595、605頁。 221地號土地登記資料見本院卷2第421至428頁、第583、593、603頁。 222地號土地登記資料見本院卷2第429至436頁、第581、591、601頁。 237地號土地登記資料見本院卷2第437至444頁、第579、589、599頁。 238地號土地登記資料見本院卷2第445至452頁、第577、587、597頁。 洪許俶薰於原審審理中106年12月8日死亡，其繼承人洪燕菁、洪宜菁、洪俊彥、洪譽庭、洪暐捷於107年3月30日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷2第230至231頁），並於107年12月5日為分割繼承登記（見本院卷2第427至428頁、第434至435頁、第443至444頁、第450至451頁）。 劉家菁於原審審理中107年11月3日死亡，其繼承人劉貴丹、劉啟璋、劉啟山於108年3月5日向原審具狀聲明承受訴訟（見原審卷3第200至201頁），並於109年8月19日為分割繼承登記（見本院卷2第428頁、第451至452頁）。 郭鄭美華於本院審理中109年10月22日死亡，其繼承人郭詩湧、郭芳瑩、郭詩淵於109年11月13日向本院具狀聲明承受訴訟（見本院卷2第409頁），並於109年12月14日為分割繼承登記（見本院卷2第577至605頁）。        



附表四-乙案找補金額

 Ａ欄 Ｂ欄 Ｃ欄 Ｄ欄 Ｅ欄 編號 姓名 宏大 大華 中華 平均之受補償或應補償金額 1 許政榮 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 2 許世芳 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 3 許俶媛 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 4 許俶燕 補償192萬5,099元 補償20萬1,950元 受補償27萬4,033元 補償61萬7,672元 5 許光耀 補償11萬5,753元 補償1萬2,027元 受補償1萬6,825元 補償3萬6,985元 6 許光綽 補償11萬5,753元 補償1萬2,027元 受補償1萬6,825元 補償3萬6,985元 7 洪燕菁 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償6萬8,508元 補償15萬4,418元 8 洪宜菁 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償68,508 補償15萬4,418元 9 洪俊彥 補償48萬1,275元 補償5萬0,488元 受補償68,508 補償15萬4,418元 10 洪譽庭 補償24萬0,637元 補償2萬5,244元 受補償34,254 補償7萬7,209 11 洪暐捷 補償24萬0,637元 補償2萬5,244元 受補償34,254 補償7萬7,209 12 段津華 受補償493萬6,566元 受補償41萬0,629元 受補償454萬1,619元 受補償329萬6,271元 13 郭詩澤 受補償126萬5,685元 受補償10萬5,734元 受補償119萬0,140元 受補償85萬3,853元 14 郭詩岳 受補償127萬1,754元 受補償10萬6,241元 受補償119萬5,848元 受補償85萬7,948元 15 郭詩嵩 受補償127萬1,754元 受補償10萬6,241元 受補償119萬5,848元 受補償85萬7,948元 16 郭耿宏 受補償149萬6,864元 受補償12萬5,046元 受補償140萬7,525元 受補償100萬9,812元 17 郭昱伸 受補償21萬9,040元 受補償1萬8,296元 受補償20萬5,970元 受補償14萬7,769元 18 郭純豪 受補償43萬2,011元 受補償3萬6,088元 受補償40萬6,228元 受補償29萬1,442元 19 郭俊志 受補償43萬2,011元 受補償3萬6,088元 受補償40萬6,228元 受補償29萬1,442元 20 郭詩毅 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 21 李詩賢 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 22 郭詩豪 受補償106萬4,853元 受補償8萬8,956元 受補償100萬1,295元 受補償71萬8,368元 23 郭詩湧 受補償127萬1,009元 受補償10萬6,178元 受補償119萬5,148元 受補償85萬7,444元 24 郭芳瑩 受補償65萬2,542元 受補償5萬4,511元 受補償61萬3,596元 受補償44萬0,216元 25 郭詩淵 受補償127萬1,009元 受補償10萬6,178元 受補償119萬5,148元 受補償85萬7,444元 26 劉貴丹 受補償2,711萬2,370元 受補償3,125萬6,610元 受補償2,913萬7,780元 受補償2,916萬  8,920元 27 劉啟璋 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償843萬8,432元 受補償837萬6,864元 28 劉啟山 受補償767萬7,385元 受補償901萬4,775元 受補償843萬8,432元 受補償837萬6,864元 29 新福公司 補償4,881萬5,196元 補償4,823萬8,588元 補償6,205萬6,364元 補償5,303萬6,716元 30 被上訴人 補償150萬9,748元 補償149萬1,866元 補償191萬9,269元 補償164萬0,294元 說明 1.「Ｅ欄平均之受補償或應補償金額」為依三家鑑定結果之平均，是表示應自其他共有人受補償或應補償其他共有人之金額。 2.「宏大」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，補償其他共有人985萬7,001元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,771萬4,805元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,246萬7,140元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人5,032萬4,944元（見宏大報告第3頁）。 3.「大華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人103萬3,805元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償147萬8,099元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,928萬6,160元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人4,973萬0,454元（見大華報告第4頁）。 4.「中華」鑑定結果認為「乙案」：「許家」分割後價值小於分割前價值，應受補償140萬3,815元；「段津華與郭家」分割後價值小於分割前價值，應受補償1,655萬7,174元；「劉家」應直接受補償分割前價值總額4,601萬4,644元；「新福公司及被上訴人」分割後價值大於分割前價值，應補償其他共有人6,397萬5,633元（見中華報告第5頁）。      



 

                           



