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W £ 4 [ AUBE (SBR[ RUET | SUEE | SHERTN | REAEET
I i jeva | A (Bt 1 & 97)

1 ®E& 1/9 9, 730, 810 | # 3604 256 4/15 23, 353, 943 13,623, 133
2 Rk 1/30 2,919, 243 | #3604 224 1/10 8, 757,729 5, 838, 486
3 R E /45 13,623,134 | » # /45 13, 623, 134 0.00
3-1 |%®=z® 1/180 486, 541 | #3604 250 13/90 12, 650, 053 12, 163, 512
3-2 | *kTE 1/180 486, 541 | 3# 3604 210 1/30 2,919, 243 2,432,702
4 F R 17/180 8,271,188 | #3604 22 1/10 8, 757,729 486, 541
5 3 AR 1/5 17,515, 458 | #3604 2-72 0.00 (-17, 515, 458)
6 |®ETqe

7 ®LY

8 R 1/36 2,432,702 | #3604 210 0.00 (-2,432,702)
9 ®IET 1/10 8,757,129 | #3604 2_36 0.00 (-8, 757, 729)
10 kAR 1/36 2,432,702 | #3604 210 0.00 (-2,432,702)
11 iR 1/36 2,432,702 | #3604 210 0.00 (-2,432,702)
12 F IR 1/120 729, 811 | #3604 2.3 0.00 (=729, 811)
13 Lap 1/360 243, 270 | #3604 2.1 0.00 (-243, 270)
14 KA 1/6 14,596,215 | # % 1/6 14, 596, 215 0.00
15 a2 1/60 1,459,621 | # % 1/60 1, 459, 621 0.00
16 [P 1/60 1,459,621 | » % 1/60 1,459, 621 0.00
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1 EFR 1/9 126, 453 | 33604 2_56 4/15 303, 486 177,033
2 SRk B 1/30 37,936 | 33604 224 1/10 113,807 75, 871
3 EHE 7/45 177,034 | # % 7/45 177, 034 0.00
-1 |%®zx® 1/180 6, 323 | #3604 250 13790 164, 389 158, 066
3-2 |®FHE 1/180 6, 323 | #3604 2-10 1/30 37,936 31,613
4 72 17/180 107, 485 | 33604 2_2 1/10 113,807 6, 322
5 R~
6 L 1/10 113,807 | #3604 236 0.00 (-113, 807)
7 BLYH 1/10 113,807 | #3604 2 36 0.00 (-113,807)
8 SRR 1/36 31,613 | #3604 2-10 0.00 (=31, 613)
9 EIRH 1/10 113,807 | #3604 2-36 0.00 (-113,807)
10 AR 1/36 31,613 | #3604 210 0.00 (-31,613)
11 iRl 1/36 31,613 | #3604 210 0.00 (=31, 613)
12 *LF 1/120 9,484 | #3604 23 0.00 (-9, 484)
13 Lap 1/360 3, 161 | #3604 2 1 0.00 (-3,161)
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£ 1/1 1,138,074 1/1 1,138,074
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[£#7 OO0% OOHEOOE0000005E 47 2 & £ 33 A ]
T %A 1 A
BIfe | kA B | RIRG | RIRH | RinR | HE O ALK | REE e 5 A T & 3R
| ®BEG 44,881| 44,881| 12,467| 44,881 | 12,467| 12,467| 3,741| 1,248 177, 033
;{ ik 19,235| 19,235| 5,343| 19,235| 5,343 5,343| 1,603 534 75, 871
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.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}






.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}


臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第862號
上  訴  人  張得俊  
            張淑霞  
            朱家宏  
            徐繹展  
            徐銘杰  
            張萬益  
追 加被 告  張立宜  
            張臻宜  
上八人共同
訴訟代理人  林永頌律師
            蔡維哲律師
上  訴  人  張碩元  
            張平和  
            張令昌  
            施寶蓮  
            朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）




            梁春華  
            謝曼莉  
            張祐寧  
被 上訴 人  張振富（即張達雄之承受訴訟人）


訴訟代理人  簡炎申律師
被 上訴 人  張振添（即張達雄之承受訴訟人）


上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年8月9日臺灣士林地方法院106年度重訴字第343號第一審判決提起上訴，被上訴人並追加被告，本院於113年12月3日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決廢棄。
兩造共有坐落臺北市○○段○○段○○○地號土地、一三三地號土地暨同段同小段四０四九一建號即門牌號碼臺北市○○區○○路○○號建物及其如附圖二所示一、二、三樓編號B、B1未登記增建部分及附圖一所示頂樓編號f1、f2未登記增建部分均分割由上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、追加被告張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有。
上訴人張得俊、張淑霞、朱家宏、追加被告張立宜、張臻宜應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富（即張達雄之承受訴訟人）、張振添（即張達雄之承受訴訟人）如附表二所示之應為補償金額。
第一、二審訴訟費用由兩造依附表一「分割前應有部分」欄所示比例負擔。 
　　事實及理由
一、程序方面
　㈠張達雄（已由被上訴人張振富、張振添在原審承受訴訟）起訴請求分割兩造共有本件土地、建物，其訴訟標的對於共同訴訟之各人必須合一確定，上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰（下稱張萬益等6人）對原審判決提起上訴，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，原審其餘共同被告視同上訴。
　㈡上訴人張萬益於本院審理中，將其應有部分之一部分別移轉予張立宜、張臻宜，被上訴人追加該二人為被告，合於民事訴訟法第255條第1項第5款之規定，應予准許。
　㈢上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、施寶蓮、梁春華、謝曼莉、張祐寧無正當理由未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款之情形，爰依被上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、張振富、張振添（下各稱其名、合稱張振富等2人）主張：兩造以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例共有坐落臺北市○○段○○段000○000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同小段40491建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○路00號，下稱40491建物）及其1、2、3樓、頂樓未登記增建部分〔即臺北市士林地政事務所收件字號民國109年2月20日士林土第200號複丈成果圖（下稱附圖二）1、2、3樓編號B、B1所示部分及108年3月5日士林土第198號複丈成果圖（下稱附圖一）頂樓編號f1、f2所示部分，上開增建部分合稱系爭增建，與40491建物合稱系爭建物，系爭建物與系爭土地合稱系爭房地〕，茲因兩造不能協議分割，亦無不為分割之約定，且無法原物分割，應以變價分割為適當等情。爰依民法第823條第1項、第824條第2項規定，求為命系爭房地變價分割之判決。【原審判決系爭房地變價分割，張萬益等6人提起上訴】並答辯聲明：上訴駁回。
三、張萬益等6人、張立宜、張臻宜（合稱張萬益等8人）則以：系爭房地原為張萬益之父張國興（已歿）之財產，遭張碩元擅自移轉登記予五兄弟即張境明（長男，再由其子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得）、張達雄（次男，其子張振富、張振添繼承取得，張振添再一部移轉予其妻謝曼莉、女張祐寧）、張碩元（三男，建物部分移轉予其子張平和、張令昌）、張福正（四男，其妻施寶蓮繼承取得）、張萬益（五男，一部移轉予其女張立宜、張臻宜）共有，僅朱張梅珍（長女）未分配取得，惟張國興夫妻生前已將系爭建物3樓及頂樓增建部分無償提供朱張梅珍居住使用至百年，部分共有人為保障朱張梅珍居住權利嗣亦移轉若干應有部分予朱張梅珍之子女即朱家宏、朱亞潔（再一部移轉予其夫梁春華），為保存祖產，並保障朱張梅珍、朱家宏及其家人居住使用系爭建物之現狀，伊等8人及施寶蓮（下稱張萬益等9人）願分割取得系爭房地，依附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償未受分配原物之其他共有人等語。張萬益等6人並上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡兩造共有系爭房地應分割如附表一「分割後應有部分」欄所示。㈢張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應給付如本院卷㈢109頁附表丁「各共有人應補償金額」欄所示之金額予張碩元、張平和、張令昌、張振添、張振富、張祐寧、謝曼莉、朱亞潔、梁春華並依「各共有人應受補償金額」欄所示之金額分配。張立宜、張臻宜答辯聲明同張萬益等6人上訴聲明㈡、㈢。
　　施寶蓮未於言詞辯論期日到庭，依其先前陳述略以：同意張萬益等6人主張之分割方案，伊願維持原應有部分等語。
　　朱亞潔、梁春華未於言詞辯論期日到庭，先前陳述略以：不同意變價分割系爭房地，亦無意願取得其他共有人應有部分，系爭房地權利移轉情形如張萬益等8人所述，請法院體諒朱張梅珍受兄弟欺瞞未能繼承其應繼分，讓朱張梅珍及家人可安住系爭房地以享晚年等語。
　　謝曼莉、張祐寧未於言詞辯論期日到庭，先前具狀陳述略以：同意變價分割等語。
　　張碩元、張平和（均未於言詞辯論期日到庭，依其等先前陳述）、張令昌則以：系爭房地無法原物分割，同意張振富等2人主張變價分割等語。
四、法院之判斷：
　㈠按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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。原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第824條第2項至第4項定有明文。準此，共有物之裁判分割，以原物分配於各共有人或部分共有人為原則，於原物分配顯有困難時，始得將共有物全部或一部變賣，以價金分配於各共有人，以維護共有物之經濟效益，及兼顧共有人之利益與實質公平。又法院定分割方法，不受共有人主張之拘束，應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，依職權採取最適當之方法為分割，以符合共有人之利益。
　㈡經查，系爭房地原為張國興所有，40491建物登記主要用途為住商用，其與系爭增建部分之面積及坐落位置如附圖一、附圖二所示。張國興育有五子一女即張境明（長子）、張達雄（次子）、張碩元（三子）、張福正（四子）、張萬益（五子）與朱張梅珍（女），五子先後透過贈與及繼承之方式取得系爭房地各1/5之應有部分，其後張境明去世，由子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得其持分；張達雄去世，由子張振添、張振富繼承取得，張振添再將部分持分贈與其妻謝曼莉與其女張祐寧；張碩元將系爭建物之持分贈與其子張平和、張令昌；張福正去世，由施寶蓮繼承取得；張萬益將部分持分贈與其女張立宜、張臻宜；張得俊、張淑霞、徐銘杰、徐繹展、張振添、施寶蓮、張萬益另各將自己一部持分贈與朱張梅珍之子女朱家宏、朱亞潔，朱亞潔又一部贈與其夫梁春華。又系爭土地大部分面積均為系爭建物所占用，系爭建物位在臺北市士林區士林夜市商圈，商業繁榮，第1、2層含增建部分原出租他人供營業使用，現閒置未出租；第3層含增建及頂樓增建部分，自74年間起，由朱張梅珍及其子女朱家宏、朱亞潔等家人居住使用。兩造就系爭房地之應有部分比例如附表一「分割前應有部分」欄所示等事實，為到庭當事人所不爭執（本院卷㈠169至171頁），並有土地及建物登記謄本（本院卷㈢9至22頁）、原審勘驗筆錄、現場照片、租賃契約書（原審卷㈡66至68頁、卷㈣260至263頁、卷㈤94至104頁、士調卷26至29頁）及如附圖一、附圖二複丈成果圖（原審卷㈡88、187頁）可稽。依系爭土地占用狀況及系爭建物主要用途，客觀上並無不能分割之情事，兩造亦未主張並舉證有不分割期限之約定存在，依民法第823條第1項規定，被上訴人自得訴請分割。
　㈢次查，系爭土地2筆共有人全部相同，系爭土地與系爭建物除張碩元、張平和、張令昌父子3人外（張碩元為系爭土地共有人、非系爭建物共有人；張平和、張令昌反之），其餘共有人均相同。又張萬益等9人主張系爭房地合併分割（本院卷㈢146至148頁），張振添亦曾出具協議書同意合併分割（原審卷㈡125頁），且無不適當合併分割之情，是系爭房地合依民法第824條第5項、第6項規定合併分割。爰審酌張萬益等9人表明希望原物分割，願就分得之系爭房地保持共有，張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並願就增加取得之應有部分價金補償未受原物分配之共有人（本院卷㈠397至399、402至403頁、卷㈢153頁）；朱亞潔、梁春華不同意變價分割系爭房地；謝曼莉、張祐寧、張碩元、張平和、張令昌、張振富、張振添均主張變價分割；系爭建物3樓及頂樓現為朱家宏及其母朱張梅珍與家人居住使用；系爭2筆土地共有人16人，應有部分比例最高者為張碩元（1/5，面積各約18.4平方公尺、4.6平方公尺），最低者為梁春華（1/360，面積各約0.256平方公尺、0.064平方公尺）；系爭建物共有人17人，面積（含增建部分）合計為422.48平方公尺，扣除頂樓未有增建物之編號d5平台面積15.40平方公尺，再扣除騎樓部分15.62平方公尺不得作為專有部分使用，面積餘391.46平方公尺，系爭建物呈面窄縱深之狹長形，僅1樓有2個對外聯絡之出入口，各樓層共用出入通道，2樓至頂樓以內梯通行，通道與樓梯均狹小，且通道與其他部分無明顯分界、隔間，有原審勘驗筆錄、現場照片（原審卷㈠239至242、252至255頁、卷㈣114至116頁）及如附圖一所示之複丈成果圖可稽，依系爭建物之構造，無法再分割為2個以上之獨立單位，各共有人顯然無法均受原物分配甚明。而張萬益等9人主張系爭房地分由渠等共同取得，按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償其餘未受分配之共有人之分割方法，則可兼顧共有物之完整性、使用目的、經濟效用及共有人之利益與實質公平性，系爭房地既得以原物分配於部分共有人，揆諸前揭說明，即不應遽採變價分割之方式。
　㈣又查，原審曾依兩造合意囑託社團法人台北市不動產估價師公會鑑定系爭房地價值，該公會指派中聯不動產估價師聯合事務所進行鑑定並提出鑑定報告書（原審卷㈤67頁函、報告書外放），鑑定結果認為系爭房地於鑑估當時即111年2月16日合併買賣之市價為7586萬0159元（下稱第1次鑑價）。茲因原審所為鑑價至今已逾2年，系爭房地市價已有變化，本院乃再依兩造合意囑請該公會再為鑑價（本院卷㈡103至105、127至128、143頁），經該公會鑑定後作成113年4月22日113北估公會字0000000號估價報告書（本院卷㈡259至265頁報告書節本及外放報告書全本），以113年3月8日赴系爭房地現場勘查日作為鑑定價格日期，經進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場及最有效使用之分析後，採用比較法、土地開發分析法及成本法等估價方法進行評估，鑑定結果認為系爭土地價格為8757萬7288元，40491建物價格為80萬0436元，系爭增建價格為33萬7638元，以上合計為8871萬5362元（下稱第2次鑑價）。被上訴人對於第2次鑑價結果沒有意見（本院卷㈡323頁）；上訴人則爭執第2次鑑價所認系爭土地自111年2月至113年3月間價格上漲之趨勢與事實相反、未參考另2筆較低之鄰近房地交易價格、土地開發分析法之適當利潤率低估、推估銷售面積少於第1次鑑價之數量、未假設系爭房地透過法院拍賣程序不點交時影響價格等情，並主張本件價金補償之計算應以第1次鑑價結果為準。經本院將上訴人所質疑諸點函請該公會說明，該公會於113年9月2日以（113）台北估價師字第213號函覆略以：「㈠公告現值係依地價調查實施規則之規定編製，估價基準日為每年9月1日，案例蒐集期間為前一年9月2日至當年9月1日。公告現值評估方式係將土地劃分區段，以區段地價評估，疏於比較各筆土地個別因素，與市場交易情況相去較遠。報告書第9頁『㈡不動產市場價格水準分析』引述文字『地價指數較上期微幅下跌0.95%』，出自第60期地價指數，該期指數資料蒐集時間為111年9月至112年3月間半年時間。惟估價報告的價格基準日為113年3月，依第61及62期地價指數，則轉為上漲趨勢。都市地價指數部分，由前述第61及62期地價指數可見上漲幅度增加。估價報告中勘估價格結論較前次勘估價格結論高，符合市場趨勢。另第1次鑑價正處在新冠肺炎疫情高峰時期，經濟活動幾乎停頓，房地產價格受到明顯影響，疫情管制結束後，經濟活動逐步恢復，房地產市場回復正常狀態應屬必然」、「㈡來函附件一案例每坪單價較報告書所採用3個比較標的之價格低30至40萬元。本報告3個比較標的之單價介於每坪260至270萬，與市場行情相當，本所考量價格之適宜性，決定採用報告中之比較標的一，未採用附件一案例。附件二案例交易時間為113年3月2日，本報告作業期間該案例尚未申報實價登錄，又附件二案例位於士林區大北路，系爭房地整體條件優於附件二案例，價格自當高於附件二案例之價格」、「㈢土地開發分析法之『利潤率』：目前市況土地價格處於上升狀態，開發商取得土地成本增加，為能順利取得土地，將壓縮開發商所能得到的利潤，估價報告為符合市場現況，故將土地開發分析法之利潤率降低為15%，如果維持20%的利潤率，開發商可能無法順利取得土地。估價報告中，土地開發分析法評估之土地開發分析價格與比較法評估之比較價格差距為16.1%。如將利潤率提高為20%，土地開發分析價格與比較價格差距增加為22.2%。不符不動產估價技術規之規定。近2年建材工資明顯上漲，建商利潤也較以往低，報告書中利潤率調整，符合市場趨勢」、「㈣土地開發分析法之『開發面積』：由於土地價格上漲，開發商必須嘗試增加全案的總銷售金額，以維持應有利潤，與第1次鑑價報告書預估銷售面積相較，各層總面積約減少1坪、停車位減少1個…。第1次鑑價報告書之銷售面積及車位數，以本次報告之土地開發分析法套算，套算結果與本次報告中之比較價格差距超過20%，不符不動產估價技術規則第26條之規定。實務上，因土地價格及成屋銷售狀況的反饋，建商必須經常檢討產品設計，此次報告因此設計修改，以符市場需求開發者利潤」、「㈤拍賣程序『不點交』：委託鑑價時未指明以『不點交』條件評估，通常係評估正常市場價格，不動產經強制執行後，不點交案件經過拍定人排除後，拍定人最後均可使用該不動產，如經法院訴訟，損失的是時間及利息，依市場經驗，處理費用約為不動產價格之1至2%」等語（本院卷㈢413至419頁），是依上開說明，第2次鑑價結果，並無上訴人所爭執價格過高情事，且較第1次鑑價結果，更接近本件言詞辯論終結時之市價，自得援為本件未受原物分配共有人之金錢補償之基礎。
　㈤從而，依第2次鑑價結果據以計算，各共有人分割前、後應有部分比例價額之增減消長如附表一所示（元以下4捨5入），張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜均有增加，張萬益、施寶蓮、徐銘杰、徐繹展維持不變，張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添（下稱張碩元等9人）則減少至零，故張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應依民法第824條第3項規定，各給付張碩元等9人如附表二所示之應為補償金額（元以下酌為調整至整數）。
五、綜上所述，上訴人依民法第823條第1項、第824條第2項規定請求分割系爭房地，洵屬有據。本院審酌當事人意願、共有物使用情形、使用目的、經濟效用及全體共有人之利益等情，將系爭房地分割由張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有；張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添如附表二所示之應補償金額。系爭房地以原物分割予部分共有人並無困難，原判決逕為變價分割，即有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二、三項所示。
六、本件因分割共有物而涉訟，當事人之訴訟行為按當時訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，並無實質勝敗訴之問題，審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件應依民事訴訟法第80條之1規定，由兩造各以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例分擔訴訟費用。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第450條、第463條、第385條第1項前段、第80條之1，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　 12 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　
　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂
　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君
　　　　　　　　　　　　　　法　官　廖慧如
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　呂　筑
附表一
【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】
		編號

		共有人

		分割前應有部分

		分割前應有部分價額

		變更情形

		分割後應有部分

		分割後應有部分價額

		 應為補償金額
(應受補償金額)



		1

		張得俊

		1/9

		9,730,810

		增360分之56

		　 4/15 

		23,353,943

		13,623,133



		2

		張淑霞

		1/30

		2,919,243

		增360分之24

		　 1/10 

		8,757,729

		5,838,486



		3

		張萬益

		7/45

		13,623,134

		不變

		　 7/45 

		13,623,134

		0.00



		3-1

		張立宜

		1/180

		486,541

		增360分之50

		　13/90 

		12,650,053

		12,163,512



		3-2

		張臻宜

		1/180

		486,541

		增360分之10

		　 1/30 

		2,919,243

		2,432,702



		4

		朱家宏

		17/180

		8,271,188

		增360分之2

		　 1/10 

		8,757,729

		486,541



		5

		張碩元

		1/5

		17,515,458

		減360分之72

		


		0.00

		(-17,515,458)



		6

		張平和

		


		　

		


		


		　

		　



		7

		張令昌

		


		　

		


		


		　

		　



		8

		張振添

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		9

		張振富

		1/10

		8,757,729

		減360分之36

		


		0.00

		(-8,757,729)



		10

		張祐寧

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		11

		謝曼莉

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		12

		朱亞潔

		1/120

		729,811

		減360分之3

		


		0.00

		(-729,811)



		13

		梁春華

		1/360

		243,270

		減360分之1

		


		0.00

		(-243,270)



		14

		施寶蓮

		1/6

		14,596,215

		不變

		　 1/6 

		14,596,215

		0.00



		15

		徐銘杰

		1/60

		1,459,621

		不變

		　 1/60 

		1,459,621

		0.00



		16

		徐繹展

		1/60

		1,459,621

		不變

		　 1/60 

		1,459,621

		0.00



		合計

		


		1/1

		87,577,288

		　

		1/1

		87,577,288

		　







【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】
		編號

		共有人

		分割前應有部分

		分割前應有部分價額

		變更情形

		分割後應有部分

		分割後應有部分價額

		 應為補償金額
(應受補償金額)



		1

		張得俊

		1/9

		126,453

		增360分之56

		　 4/15 

		303,486

		177,033



		2

		張淑霞

		1/30

		37,936

		增360分之24

		　 1/10 

		113,807

		75,871



		3

		張萬益

		7/45

		177,034

		不變

		　 7/45 

		177,034

		0.00



		3-1

		張立宜

		1/180

		6,323

		增360分之50

		　13/90 

		164,389

		158,066



		3-2

		張臻宜

		1/180

		6,323

		增360分之10

		　 1/30 

		37,936

		31,613



		4

		朱家宏

		17/180

		107,485

		增360分之2

		　 1/10 

		113,807

		6,322



		5

		張碩元

		


		　

		　

		　

		　

		　



		6

		張平和

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		7

		張令昌

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		8

		張振添

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		9

		張振富

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		10

		張祐寧

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		11

		謝曼莉

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		12

		朱亞潔

		1/120

		9,484

		減360分之3

		


		0.00

		(-9,484)



		13

		梁春華

		1/360

		3,161

		減360分之1

		


		0.00

		(-3,161)



		14

		施寶蓮

		1/6

		189,679

		不變

		　 1/6 

		189,679

		0.00



		15

		徐銘杰

		1/60

		18,968

		不變

		　 1/60 

		18,968

		0.00



		16

		徐繹展

		1/60

		18,968

		不變

		　 1/60 

		18,968

		0.00



		合計

		


		1/1

		1,138,074

		　

		1/1

		1,138,074

		　









附表二
【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】
		


		


		應受補償人

		


		


		


		


		


		


		

應為補償金額



		


		


		張碩元

		張振添

		張振富

		張祐寧

		謝曼莉

		朱亞潔

		梁春華

		




		應
為
補
償
人

		張得俊

		6,907,504

		959,376

		3,453,752

		959,376

		959,376

		287,812

		95,937

		13,623,133



		


		張淑霞

		2,960,359

		411,161

		1,480,180

		411,161

		411,161

		123,348

		41,116

		5,838,486



		


		張立宜

		6,167,415

		856,585

		3,083,707

		856,585

		856,585

		256,976

		85,659

		12,163,512



		


		張臻宜

		1,233,483

		171,317

		616,742

		171,317

		171,317

		51,395

		17,131

		2,432,702



		


		朱家宏

		246,697

		34,263

		123,348

		34,263

		34,263

		10,280

		3,427

		486,541



		應受補償金額

		


		17,515,458

		2,432,702

		8,757,729

		2,432,702

		2,432,702

		729,811

		243,270

		34,544,374







【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】
		


		


		應受補償人

		


		


		


		


		


		


		


		

應為補償金額



		


		


		張平和

		張令昌

		張振添

		張振富

		張祐寧

		謝曼莉

		朱亞潔

		梁春華

		




		應
為
補
償
人

		張得俊

		44,881

		44,881

		12,467

		44,881

		12,467

		12,467

		3,741

		1,248

		177,033



		


		張淑霞

		19,235

		19,235

		5,343

		19,235

		5,343

		5,343

		1,603

		534

		75,871



		


		張立宜

		40,073

		40,073

		11,132

		40,073

		11,132

		11,132

		3,338

		1,113

		158,066



		


		張臻宜

		8,015

		8,015

		2,226

		8,015

		2,226

		2,226

		668

		222

		31,613



		


		朱家宏

		1,603

		1,603

		445

		1,603

		445

		445

		134

		44

		6,322



		應受補償金額

		


		113,807

		113,807

		31,613

		113,807

		31,613

		31,613

		9,484

		3,161

		448,905










臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第862號

上  訴  人  張得俊  

            張淑霞  

            朱家宏  

            徐繹展  

            徐銘杰  

            張萬益  

追 加被 告  張立宜  

            張臻宜  

上八人共同

訴訟代理人  林永頌律師

            蔡維哲律師

上  訴  人  張碩元  

            張平和  

            張令昌  

            施寶蓮  

            朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）





            梁春華  

            謝曼莉  

            張祐寧  

被 上訴 人  張振富（即張達雄之承受訴訟人）



訴訟代理人  簡炎申律師

被 上訴 人  張振添（即張達雄之承受訴訟人）



上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年8

月9日臺灣士林地方法院106年度重訴字第343號第一審判決提起

上訴，被上訴人並追加被告，本院於113年12月3日言詞辯論終結

，判決如下：

　　主　　　文

原判決廢棄。

兩造共有坐落臺北市○○段○○段○○○地號土地、一三三地號土地暨

同段同小段四０四九一建號即門牌號碼臺北市○○區○○路○○號建物

及其如附圖二所示一、二、三樓編號B、B1未登記增建部分及附

圖一所示頂樓編號f1、f2未登記增建部分均分割由上訴人張萬益

、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、追加被

告張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」

欄所示比例維持共有。

上訴人張得俊、張淑霞、朱家宏、追加被告張立宜、張臻宜應分

別給付上訴人張碩元、朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）、張平和、

張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富（即張達雄之承受訴

訟人）、張振添（即張達雄之承受訴訟人）如附表二所示之應為

補償金額。

第一、二審訴訟費用由兩造依附表一「分割前應有部分」欄所示

比例負擔。 

　　事實及理由

一、程序方面

　㈠張達雄（已由被上訴人張振富、張振添在原審承受訴訟）起

    訴請求分割兩造共有本件土地、建物，其訴訟標的對於共同

    訴訟之各人必須合一確定，上訴人張萬益、張得俊、張淑霞

    、朱家宏、徐繹展、徐銘杰（下稱張萬益等6人）對原審判

    決提起上訴，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，原審其

    餘共同被告視同上訴。

　㈡上訴人張萬益於本院審理中，將其應有部分之一部分別移轉

    予張立宜、張臻宜，被上訴人追加該二人為被告，合於民事

    訴訟法第255條第1項第5款之規定，應予准許。

　㈢上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、施寶蓮、梁春華、謝曼莉

    、張祐寧無正當理由未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟

    法第386條所列各款之情形，爰依被上訴人之聲請，由其一

    造辯論而為判決。

二、張振富、張振添（下各稱其名、合稱張振富等2人）主張：

    兩造以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例共有坐落臺

    北市○○段○○段000○000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同

    小段40491建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○路00號，下稱4

    0491建物）及其1、2、3樓、頂樓未登記增建部分〔即臺北市

    士林地政事務所收件字號民國109年2月20日士林土第200號

    複丈成果圖（下稱附圖二）1、2、3樓編號B、B1所示部分及

    108年3月5日士林土第198號複丈成果圖（下稱附圖一）頂樓

    編號f1、f2所示部分，上開增建部分合稱系爭增建，與4049

    1建物合稱系爭建物，系爭建物與系爭土地合稱系爭房地〕，

    茲因兩造不能協議分割，亦無不為分割之約定，且無法原物

    分割，應以變價分割為適當等情。爰依民法第823條第1項、

    第824條第2項規定，求為命系爭房地變價分割之判決。【原

    審判決系爭房地變價分割，張萬益等6人提起上訴】並答辯

    聲明：上訴駁回。

三、張萬益等6人、張立宜、張臻宜（合稱張萬益等8人）則以：

    系爭房地原為張萬益之父張國興（已歿）之財產，遭張碩元

    擅自移轉登記予五兄弟即張境明（長男，再由其子張得俊、

    女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得）、張達雄（次男，其

    子張振富、張振添繼承取得，張振添再一部移轉予其妻謝曼

    莉、女張祐寧）、張碩元（三男，建物部分移轉予其子張平

    和、張令昌）、張福正（四男，其妻施寶蓮繼承取得）、張

    萬益（五男，一部移轉予其女張立宜、張臻宜）共有，僅朱

    張梅珍（長女）未分配取得，惟張國興夫妻生前已將系爭建

    物3樓及頂樓增建部分無償提供朱張梅珍居住使用至百年，

    部分共有人為保障朱張梅珍居住權利嗣亦移轉若干應有部分

    予朱張梅珍之子女即朱家宏、朱亞潔（再一部移轉予其夫梁

    春華），為保存祖產，並保障朱張梅珍、朱家宏及其家人居

    住使用系爭建物之現狀，伊等8人及施寶蓮（下稱張萬益等9

    人）願分割取得系爭房地，依附表一「分割後應有部分」欄

    所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜

    、張臻宜價金補償未受分配原物之其他共有人等語。張萬益

    等6人並上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡兩造共有系爭房地應分

    割如附表一「分割後應有部分」欄所示。㈢張得俊、張淑霞

    、朱家宏、張立宜、張臻宜應給付如本院卷㈢109頁附表丁「

    各共有人應補償金額」欄所示之金額予張碩元、張平和、張

    令昌、張振添、張振富、張祐寧、謝曼莉、朱亞潔、梁春華

    並依「各共有人應受補償金額」欄所示之金額分配。張立宜

    、張臻宜答辯聲明同張萬益等6人上訴聲明㈡、㈢。

　　施寶蓮未於言詞辯論期日到庭，依其先前陳述略以：同意張

    萬益等6人主張之分割方案，伊願維持原應有部分等語。

　　朱亞潔、梁春華未於言詞辯論期日到庭，先前陳述略以：不

    同意變價分割系爭房地，亦無意願取得其他共有人應有部分

    ，系爭房地權利移轉情形如張萬益等8人所述，請法院體諒

    朱張梅珍受兄弟欺瞞未能繼承其應繼分，讓朱張梅珍及家人

    可安住系爭房地以享晚年等語。

　　謝曼莉、張祐寧未於言詞辯論期日到庭，先前具狀陳述略以

    ：同意變價分割等語。

　　張碩元、張平和（均未於言詞辯論期日到庭，依其等先前陳

    述）、張令昌則以：系爭房地無法原物分割，同意張振富等

    2人主張變價分割等語。

四、法院之判斷：

　㈠按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅

    時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求

    ，命為下列之分配：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。

    原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共

    有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以

    價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受

    分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以

    原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有

    物之一部分仍維持共有。民法第824條第2項至第4項定有明

    文。準此，共有物之裁判分割，以原物分配於各共有人或部

    分共有人為原則，於原物分配顯有困難時，始得將共有物全

    部或一部變賣，以價金分配於各共有人，以維護共有物之經

    濟效益，及兼顧共有人之利益與實質公平。又法院定分割方

    法，不受共有人主張之拘束，應斟酌共有人意願、利害關係

    、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，依職權

    採取最適當之方法為分割，以符合共有人之利益。

　㈡經查，系爭房地原為張國興所有，40491建物登記主要用途為

    住商用，其與系爭增建部分之面積及坐落位置如附圖一、附

    圖二所示。張國興育有五子一女即張境明（長子）、張達雄

    （次子）、張碩元（三子）、張福正（四子）、張萬益（五

    子）與朱張梅珍（女），五子先後透過贈與及繼承之方式取

    得系爭房地各1/5之應有部分，其後張境明去世，由子張得

    俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得其持分；張達雄去

    世，由子張振添、張振富繼承取得，張振添再將部分持分贈

    與其妻謝曼莉與其女張祐寧；張碩元將系爭建物之持分贈與

    其子張平和、張令昌；張福正去世，由施寶蓮繼承取得；張

    萬益將部分持分贈與其女張立宜、張臻宜；張得俊、張淑霞

    、徐銘杰、徐繹展、張振添、施寶蓮、張萬益另各將自己一

    部持分贈與朱張梅珍之子女朱家宏、朱亞潔，朱亞潔又一部

    贈與其夫梁春華。又系爭土地大部分面積均為系爭建物所占

    用，系爭建物位在臺北市士林區士林夜市商圈，商業繁榮，

    第1、2層含增建部分原出租他人供營業使用，現閒置未出租

    ；第3層含增建及頂樓增建部分，自74年間起，由朱張梅珍

    及其子女朱家宏、朱亞潔等家人居住使用。兩造就系爭房地

    之應有部分比例如附表一「分割前應有部分」欄所示等事實

    ，為到庭當事人所不爭執（本院卷㈠169至171頁），並有土

    地及建物登記謄本（本院卷㈢9至22頁）、原審勘驗筆錄、現

    場照片、租賃契約書（原審卷㈡66至68頁、卷㈣260至263頁、

    卷㈤94至104頁、士調卷26至29頁）及如附圖一、附圖二複丈

    成果圖（原審卷㈡88、187頁）可稽。依系爭土地占用狀況及

    系爭建物主要用途，客觀上並無不能分割之情事，兩造亦未

    主張並舉證有不分割期限之約定存在，依民法第823條第1項

    規定，被上訴人自得訴請分割。

　㈢次查，系爭土地2筆共有人全部相同，系爭土地與系爭建物除

    張碩元、張平和、張令昌父子3人外（張碩元為系爭土地共

    有人、非系爭建物共有人；張平和、張令昌反之），其餘共

    有人均相同。又張萬益等9人主張系爭房地合併分割（本院

    卷㈢146至148頁），張振添亦曾出具協議書同意合併分割（

    原審卷㈡125頁），且無不適當合併分割之情，是系爭房地合

    依民法第824條第5項、第6項規定合併分割。爰審酌張萬益

    等9人表明希望原物分割，願就分得之系爭房地保持共有，

    張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並願就增加取得

    之應有部分價金補償未受原物分配之共有人（本院卷㈠397至

    399、402至403頁、卷㈢153頁）；朱亞潔、梁春華不同意變

    價分割系爭房地；謝曼莉、張祐寧、張碩元、張平和、張令

    昌、張振富、張振添均主張變價分割；系爭建物3樓及頂樓

    現為朱家宏及其母朱張梅珍與家人居住使用；系爭2筆土地

    共有人16人，應有部分比例最高者為張碩元（1/5，面積各

    約18.4平方公尺、4.6平方公尺），最低者為梁春華（1/360

    ，面積各約0.256平方公尺、0.064平方公尺）；系爭建物共

    有人17人，面積（含增建部分）合計為422.48平方公尺，扣

    除頂樓未有增建物之編號d5平台面積15.40平方公尺，再扣

    除騎樓部分15.62平方公尺不得作為專有部分使用，面積餘3

    91.46平方公尺，系爭建物呈面窄縱深之狹長形，僅1樓有2

    個對外聯絡之出入口，各樓層共用出入通道，2樓至頂樓以

    內梯通行，通道與樓梯均狹小，且通道與其他部分無明顯分

    界、隔間，有原審勘驗筆錄、現場照片（原審卷㈠239至242

    、252至255頁、卷㈣114至116頁）及如附圖一所示之複丈成

    果圖可稽，依系爭建物之構造，無法再分割為2個以上之獨

    立單位，各共有人顯然無法均受原物分配甚明。而張萬益等

    9人主張系爭房地分由渠等共同取得，按如附表一「分割後

    應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱

    家宏、張立宜、張臻宜價金補償其餘未受分配之共有人之分

    割方法，則可兼顧共有物之完整性、使用目的、經濟效用及

    共有人之利益與實質公平性，系爭房地既得以原物分配於部

    分共有人，揆諸前揭說明，即不應遽採變價分割之方式。

　㈣又查，原審曾依兩造合意囑託社團法人台北市不動產估價師

    公會鑑定系爭房地價值，該公會指派中聯不動產估價師聯合

    事務所進行鑑定並提出鑑定報告書（原審卷㈤67頁函、報告

    書外放），鑑定結果認為系爭房地於鑑估當時即111年2月16

    日合併買賣之市價為7586萬0159元（下稱第1次鑑價）。茲

    因原審所為鑑價至今已逾2年，系爭房地市價已有變化，本

    院乃再依兩造合意囑請該公會再為鑑價（本院卷㈡103至105

    、127至128、143頁），經該公會鑑定後作成113年4月22日1

    13北估公會字0000000號估價報告書（本院卷㈡259至265頁報

    告書節本及外放報告書全本），以113年3月8日赴系爭房地

    現場勘查日作為鑑定價格日期，經進行產權、一般因素、區

    域因素、個別因素、不動產市場及最有效使用之分析後，採

    用比較法、土地開發分析法及成本法等估價方法進行評估，

    鑑定結果認為系爭土地價格為8757萬7288元，40491建物價

    格為80萬0436元，系爭增建價格為33萬7638元，以上合計為

    8871萬5362元（下稱第2次鑑價）。被上訴人對於第2次鑑價

    結果沒有意見（本院卷㈡323頁）；上訴人則爭執第2次鑑價

    所認系爭土地自111年2月至113年3月間價格上漲之趨勢與事

    實相反、未參考另2筆較低之鄰近房地交易價格、土地開發

    分析法之適當利潤率低估、推估銷售面積少於第1次鑑價之

    數量、未假設系爭房地透過法院拍賣程序不點交時影響價格

    等情，並主張本件價金補償之計算應以第1次鑑價結果為準

    。經本院將上訴人所質疑諸點函請該公會說明，該公會於11

    3年9月2日以（113）台北估價師字第213號函覆略以：「㈠公

    告現值係依地價調查實施規則之規定編製，估價基準日為每

    年9月1日，案例蒐集期間為前一年9月2日至當年9月1日。公

    告現值評估方式係將土地劃分區段，以區段地價評估，疏於

    比較各筆土地個別因素，與市場交易情況相去較遠。報告書

    第9頁『㈡不動產市場價格水準分析』引述文字『地價指數較上

    期微幅下跌0.95%』，出自第60期地價指數，該期指數資料蒐

    集時間為111年9月至112年3月間半年時間。惟估價報告的價

    格基準日為113年3月，依第61及62期地價指數，則轉為上漲

    趨勢。都市地價指數部分，由前述第61及62期地價指數可見

    上漲幅度增加。估價報告中勘估價格結論較前次勘估價格結

    論高，符合市場趨勢。另第1次鑑價正處在新冠肺炎疫情高

    峰時期，經濟活動幾乎停頓，房地產價格受到明顯影響，疫

    情管制結束後，經濟活動逐步恢復，房地產市場回復正常狀

    態應屬必然」、「㈡來函附件一案例每坪單價較報告書所採

    用3個比較標的之價格低30至40萬元。本報告3個比較標的之

    單價介於每坪260至270萬，與市場行情相當，本所考量價格

    之適宜性，決定採用報告中之比較標的一，未採用附件一案

    例。附件二案例交易時間為113年3月2日，本報告作業期間

    該案例尚未申報實價登錄，又附件二案例位於士林區大北路

    ，系爭房地整體條件優於附件二案例，價格自當高於附件二

    案例之價格」、「㈢土地開發分析法之『利潤率』：目前市況

    土地價格處於上升狀態，開發商取得土地成本增加，為能順

    利取得土地，將壓縮開發商所能得到的利潤，估價報告為符

    合市場現況，故將土地開發分析法之利潤率降低為15%，如

    果維持20%的利潤率，開發商可能無法順利取得土地。估價

    報告中，土地開發分析法評估之土地開發分析價格與比較法

    評估之比較價格差距為16.1%。如將利潤率提高為20%，土地

    開發分析價格與比較價格差距增加為22.2%。不符不動產估

    價技術規之規定。近2年建材工資明顯上漲，建商利潤也較

    以往低，報告書中利潤率調整，符合市場趨勢」、「㈣土地

    開發分析法之『開發面積』：由於土地價格上漲，開發商必須

    嘗試增加全案的總銷售金額，以維持應有利潤，與第1次鑑

    價報告書預估銷售面積相較，各層總面積約減少1坪、停車

    位減少1個…。第1次鑑價報告書之銷售面積及車位數，以本

    次報告之土地開發分析法套算，套算結果與本次報告中之比

    較價格差距超過20%，不符不動產估價技術規則第26條之規

    定。實務上，因土地價格及成屋銷售狀況的反饋，建商必須

    經常檢討產品設計，此次報告因此設計修改，以符市場需求

    開發者利潤」、「㈤拍賣程序『不點交』：委託鑑價時未指明

    以『不點交』條件評估，通常係評估正常市場價格，不動產經

    強制執行後，不點交案件經過拍定人排除後，拍定人最後均

    可使用該不動產，如經法院訴訟，損失的是時間及利息，依

    市場經驗，處理費用約為不動產價格之1至2%」等語（本院

    卷㈢413至419頁），是依上開說明，第2次鑑價結果，並無上

    訴人所爭執價格過高情事，且較第1次鑑價結果，更接近本

    件言詞辯論終結時之市價，自得援為本件未受原物分配共有

    人之金錢補償之基礎。

　㈤從而，依第2次鑑價結果據以計算，各共有人分割前、後應有

    部分比例價額之增減消長如附表一所示（元以下4捨5入），

    張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜均有增加，張萬

    益、施寶蓮、徐銘杰、徐繹展維持不變，張碩元、朱亞潔、

    張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振

    添（下稱張碩元等9人）則減少至零，故張得俊、張淑霞、

    朱家宏、張立宜、張臻宜應依民法第824條第3項規定，各給

    付張碩元等9人如附表二所示之應為補償金額（元以下酌為

    調整至整數）。

五、綜上所述，上訴人依民法第823條第1項、第824條第2項規定

    請求分割系爭房地，洵屬有據。本院審酌當事人意願、共有

    物使用情形、使用目的、經濟效用及全體共有人之利益等情

    ，將系爭房地分割由張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐

    繹展、徐銘杰、施寶蓮、張立宜、張臻宜共同取得，並按如

    附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有；張得俊、

    張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並應分別給付上訴人張碩

    元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、

    張振富、張振添如附表二所示之應補償金額。系爭房地以原

    物分割予部分共有人並無困難，原判決逕為變價分割，即有

    未洽，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由

    ，爰由本院廢棄改判如主文第二、三項所示。

六、本件因分割共有物而涉訟，當事人之訴訟行為按當時訴訟程

    度，為伸張或防禦權利所必要，並無實質勝敗訴之問題，審

    酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件應依民

    事訴訟法第80條之1規定，由兩造各以如附表一「分割前應

    有部分」欄所示比例分擔訴訟費用。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

    經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一

    論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第450條、第4

    63條、第385條第1項前段、第80條之1，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　 12 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　

　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂

　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君

　　　　　　　　　　　　　　法　官　廖慧如

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者

，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　呂　筑

附表一

【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】

編號 共有人 分割前應有部分 分割前應有部分價額 變更情形 分割後應有部分 分割後應有部分價額  應為補償金額 (應受補償金額) 1 張得俊 1/9 9,730,810 增360分之56 　 4/15  23,353,943 13,623,133 2 張淑霞 1/30 2,919,243 增360分之24 　 1/10  8,757,729 5,838,486 3 張萬益 7/45 13,623,134 不變 　 7/45  13,623,134 0.00 3-1 張立宜 1/180 486,541 增360分之50 　13/90  12,650,053 12,163,512 3-2 張臻宜 1/180 486,541 增360分之10 　 1/30  2,919,243 2,432,702 4 朱家宏 17/180 8,271,188 增360分之2 　 1/10  8,757,729 486,541 5 張碩元 1/5 17,515,458 減360分之72  0.00 (-17,515,458) 6 張平和  　   　 　 7 張令昌  　   　 　 8 張振添 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 9 張振富 1/10 8,757,729 減360分之36  0.00 (-8,757,729) 10 張祐寧 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 11 謝曼莉 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 12 朱亞潔 1/120 729,811 減360分之3  0.00 (-729,811) 13 梁春華 1/360 243,270 減360分之1  0.00 (-243,270) 14 施寶蓮 1/6 14,596,215 不變 　 1/6  14,596,215 0.00 15 徐銘杰 1/60 1,459,621 不變 　 1/60  1,459,621 0.00 16 徐繹展 1/60 1,459,621 不變 　 1/60  1,459,621 0.00 合計  1/1 87,577,288 　 1/1 87,577,288 　 

【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】

編號 共有人 分割前應有部分 分割前應有部分價額 變更情形 分割後應有部分 分割後應有部分價額  應為補償金額 (應受補償金額) 1 張得俊 1/9 126,453 增360分之56 　 4/15  303,486 177,033 2 張淑霞 1/30 37,936 增360分之24 　 1/10  113,807 75,871 3 張萬益 7/45 177,034 不變 　 7/45  177,034 0.00 3-1 張立宜 1/180 6,323 增360分之50 　13/90  164,389 158,066 3-2 張臻宜 1/180 6,323 增360分之10 　 1/30  37,936 31,613 4 朱家宏 17/180 107,485 增360分之2 　 1/10  113,807 6,322 5 張碩元  　 　 　 　 　 6 張平和 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 7 張令昌 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 8 張振添 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 9 張振富 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 10 張祐寧 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 11 謝曼莉 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 12 朱亞潔 1/120 9,484 減360分之3  0.00 (-9,484) 13 梁春華 1/360 3,161 減360分之1  0.00 (-3,161) 14 施寶蓮 1/6 189,679 不變 　 1/6  189,679 0.00 15 徐銘杰 1/60 18,968 不變 　 1/60  18,968 0.00 16 徐繹展 1/60 18,968 不變 　 1/60  18,968 0.00 合計  1/1 1,138,074 　 1/1 1,138,074 　 



附表二

【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】

  應受補償人        應為補償金額   張碩元 張振添 張振富 張祐寧 謝曼莉 朱亞潔 梁春華  應 為 補 償 人 張得俊 6,907,504 959,376 3,453,752 959,376 959,376 287,812 95,937 13,623,133  張淑霞 2,960,359 411,161 1,480,180 411,161 411,161 123,348 41,116 5,838,486  張立宜 6,167,415 856,585 3,083,707 856,585 856,585 256,976 85,659 12,163,512  張臻宜 1,233,483 171,317 616,742 171,317 171,317 51,395 17,131 2,432,702  朱家宏 246,697 34,263 123,348 34,263 34,263 10,280 3,427 486,541 應受補償金額  17,515,458 2,432,702 8,757,729 2,432,702 2,432,702 729,811 243,270 34,544,374 

【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】

  應受補償人         應為補償金額   張平和 張令昌 張振添 張振富 張祐寧 謝曼莉 朱亞潔 梁春華  應 為 補 償 人 張得俊 44,881 44,881 12,467 44,881 12,467 12,467 3,741 1,248 177,033  張淑霞 19,235 19,235 5,343 19,235 5,343 5,343 1,603 534 75,871  張立宜 40,073 40,073 11,132 40,073 11,132 11,132 3,338 1,113 158,066  張臻宜 8,015 8,015 2,226 8,015 2,226 2,226 668 222 31,613  朱家宏 1,603 1,603 445 1,603 445 445 134 44 6,322 應受補償金額  113,807 113,807 31,613 113,807 31,613 31,613 9,484 3,161 448,905 




臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第862號
上  訴  人  張得俊  
            張淑霞  
            朱家宏  
            徐繹展  
            徐銘杰  
            張萬益  
追 加被 告  張立宜  
            張臻宜  
上八人共同
訴訟代理人  林永頌律師
            蔡維哲律師
上  訴  人  張碩元  
            張平和  
            張令昌  
            施寶蓮  
            朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）




            梁春華  
            謝曼莉  
            張祐寧  
被 上訴 人  張振富（即張達雄之承受訴訟人）


訴訟代理人  簡炎申律師
被 上訴 人  張振添（即張達雄之承受訴訟人）


上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年8月9日臺灣士林地方法院106年度重訴字第343號第一審判決提起上訴，被上訴人並追加被告，本院於113年12月3日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決廢棄。
兩造共有坐落臺北市○○段○○段○○○地號土地、一三三地號土地暨同段同小段四０四九一建號即門牌號碼臺北市○○區○○路○○號建物及其如附圖二所示一、二、三樓編號B、B1未登記增建部分及附圖一所示頂樓編號f1、f2未登記增建部分均分割由上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、追加被告張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有。
上訴人張得俊、張淑霞、朱家宏、追加被告張立宜、張臻宜應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富（即張達雄之承受訴訟人）、張振添（即張達雄之承受訴訟人）如附表二所示之應為補償金額。
第一、二審訴訟費用由兩造依附表一「分割前應有部分」欄所示比例負擔。 
　　事實及理由
一、程序方面
　㈠張達雄（已由被上訴人張振富、張振添在原審承受訴訟）起訴請求分割兩造共有本件土地、建物，其訴訟標的對於共同訴訟之各人必須合一確定，上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰（下稱張萬益等6人）對原審判決提起上訴，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，原審其餘共同被告視同上訴。
　㈡上訴人張萬益於本院審理中，將其應有部分之一部分別移轉予張立宜、張臻宜，被上訴人追加該二人為被告，合於民事訴訟法第255條第1項第5款之規定，應予准許。
　㈢上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、施寶蓮、梁春華、謝曼莉、張祐寧無正當理由未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款之情形，爰依被上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。
二、張振富、張振添（下各稱其名、合稱張振富等2人）主張：兩造以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例共有坐落臺北市○○段○○段000○000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同小段40491建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○路00號，下稱40491建物）及其1、2、3樓、頂樓未登記增建部分〔即臺北市士林地政事務所收件字號民國109年2月20日士林土第200號複丈成果圖（下稱附圖二）1、2、3樓編號B、B1所示部分及108年3月5日士林土第198號複丈成果圖（下稱附圖一）頂樓編號f1、f2所示部分，上開增建部分合稱系爭增建，與40491建物合稱系爭建物，系爭建物與系爭土地合稱系爭房地〕，茲因兩造不能協議分割，亦無不為分割之約定，且無法原物分割，應以變價分割為適當等情。爰依民法第823條第1項、第824條第2項規定，求為命系爭房地變價分割之判決。【原審判決系爭房地變價分割，張萬益等6人提起上訴】並答辯聲明：上訴駁回。
三、張萬益等6人、張立宜、張臻宜（合稱張萬益等8人）則以：系爭房地原為張萬益之父張國興（已歿）之財產，遭張碩元擅自移轉登記予五兄弟即張境明（長男，再由其子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得）、張達雄（次男，其子張振富、張振添繼承取得，張振添再一部移轉予其妻謝曼莉、女張祐寧）、張碩元（三男，建物部分移轉予其子張平和、張令昌）、張福正（四男，其妻施寶蓮繼承取得）、張萬益（五男，一部移轉予其女張立宜、張臻宜）共有，僅朱張梅珍（長女）未分配取得，惟張國興夫妻生前已將系爭建物3樓及頂樓增建部分無償提供朱張梅珍居住使用至百年，部分共有人為保障朱張梅珍居住權利嗣亦移轉若干應有部分予朱張梅珍之子女即朱家宏、朱亞潔（再一部移轉予其夫梁春華），為保存祖產，並保障朱張梅珍、朱家宏及其家人居住使用系爭建物之現狀，伊等8人及施寶蓮（下稱張萬益等9人）願分割取得系爭房地，依附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償未受分配原物之其他共有人等語。張萬益等6人並上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡兩造共有系爭房地應分割如附表一「分割後應有部分」欄所示。㈢張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應給付如本院卷㈢109頁附表丁「各共有人應補償金額」欄所示之金額予張碩元、張平和、張令昌、張振添、張振富、張祐寧、謝曼莉、朱亞潔、梁春華並依「各共有人應受補償金額」欄所示之金額分配。張立宜、張臻宜答辯聲明同張萬益等6人上訴聲明㈡、㈢。
　　施寶蓮未於言詞辯論期日到庭，依其先前陳述略以：同意張萬益等6人主張之分割方案，伊願維持原應有部分等語。
　　朱亞潔、梁春華未於言詞辯論期日到庭，先前陳述略以：不同意變價分割系爭房地，亦無意願取得其他共有人應有部分，系爭房地權利移轉情形如張萬益等8人所述，請法院體諒朱張梅珍受兄弟欺瞞未能繼承其應繼分，讓朱張梅珍及家人可安住系爭房地以享晚年等語。
　　謝曼莉、張祐寧未於言詞辯論期日到庭，先前具狀陳述略以：同意變價分割等語。
　　張碩元、張平和（均未於言詞辯論期日到庭，依其等先前陳述）、張令昌則以：系爭房地無法原物分割，同意張振富等2人主張變價分割等語。
四、法院之判斷：
　㈠按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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。原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第824條第2項至第4項定有明文。準此，共有物之裁判分割，以原物分配於各共有人或部分共有人為原則，於原物分配顯有困難時，始得將共有物全部或一部變賣，以價金分配於各共有人，以維護共有物之經濟效益，及兼顧共有人之利益與實質公平。又法院定分割方法，不受共有人主張之拘束，應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，依職權採取最適當之方法為分割，以符合共有人之利益。
　㈡經查，系爭房地原為張國興所有，40491建物登記主要用途為住商用，其與系爭增建部分之面積及坐落位置如附圖一、附圖二所示。張國興育有五子一女即張境明（長子）、張達雄（次子）、張碩元（三子）、張福正（四子）、張萬益（五子）與朱張梅珍（女），五子先後透過贈與及繼承之方式取得系爭房地各1/5之應有部分，其後張境明去世，由子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得其持分；張達雄去世，由子張振添、張振富繼承取得，張振添再將部分持分贈與其妻謝曼莉與其女張祐寧；張碩元將系爭建物之持分贈與其子張平和、張令昌；張福正去世，由施寶蓮繼承取得；張萬益將部分持分贈與其女張立宜、張臻宜；張得俊、張淑霞、徐銘杰、徐繹展、張振添、施寶蓮、張萬益另各將自己一部持分贈與朱張梅珍之子女朱家宏、朱亞潔，朱亞潔又一部贈與其夫梁春華。又系爭土地大部分面積均為系爭建物所占用，系爭建物位在臺北市士林區士林夜市商圈，商業繁榮，第1、2層含增建部分原出租他人供營業使用，現閒置未出租；第3層含增建及頂樓增建部分，自74年間起，由朱張梅珍及其子女朱家宏、朱亞潔等家人居住使用。兩造就系爭房地之應有部分比例如附表一「分割前應有部分」欄所示等事實，為到庭當事人所不爭執（本院卷㈠169至171頁），並有土地及建物登記謄本（本院卷㈢9至22頁）、原審勘驗筆錄、現場照片、租賃契約書（原審卷㈡66至68頁、卷㈣260至263頁、卷㈤94至104頁、士調卷26至29頁）及如附圖一、附圖二複丈成果圖（原審卷㈡88、187頁）可稽。依系爭土地占用狀況及系爭建物主要用途，客觀上並無不能分割之情事，兩造亦未主張並舉證有不分割期限之約定存在，依民法第823條第1項規定，被上訴人自得訴請分割。
　㈢次查，系爭土地2筆共有人全部相同，系爭土地與系爭建物除張碩元、張平和、張令昌父子3人外（張碩元為系爭土地共有人、非系爭建物共有人；張平和、張令昌反之），其餘共有人均相同。又張萬益等9人主張系爭房地合併分割（本院卷㈢146至148頁），張振添亦曾出具協議書同意合併分割（原審卷㈡125頁），且無不適當合併分割之情，是系爭房地合依民法第824條第5項、第6項規定合併分割。爰審酌張萬益等9人表明希望原物分割，願就分得之系爭房地保持共有，張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並願就增加取得之應有部分價金補償未受原物分配之共有人（本院卷㈠397至399、402至403頁、卷㈢153頁）；朱亞潔、梁春華不同意變價分割系爭房地；謝曼莉、張祐寧、張碩元、張平和、張令昌、張振富、張振添均主張變價分割；系爭建物3樓及頂樓現為朱家宏及其母朱張梅珍與家人居住使用；系爭2筆土地共有人16人，應有部分比例最高者為張碩元（1/5，面積各約18.4平方公尺、4.6平方公尺），最低者為梁春華（1/360，面積各約0.256平方公尺、0.064平方公尺）；系爭建物共有人17人，面積（含增建部分）合計為422.48平方公尺，扣除頂樓未有增建物之編號d5平台面積15.40平方公尺，再扣除騎樓部分15.62平方公尺不得作為專有部分使用，面積餘391.46平方公尺，系爭建物呈面窄縱深之狹長形，僅1樓有2個對外聯絡之出入口，各樓層共用出入通道，2樓至頂樓以內梯通行，通道與樓梯均狹小，且通道與其他部分無明顯分界、隔間，有原審勘驗筆錄、現場照片（原審卷㈠239至242、252至255頁、卷㈣114至116頁）及如附圖一所示之複丈成果圖可稽，依系爭建物之構造，無法再分割為2個以上之獨立單位，各共有人顯然無法均受原物分配甚明。而張萬益等9人主張系爭房地分由渠等共同取得，按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償其餘未受分配之共有人之分割方法，則可兼顧共有物之完整性、使用目的、經濟效用及共有人之利益與實質公平性，系爭房地既得以原物分配於部分共有人，揆諸前揭說明，即不應遽採變價分割之方式。
　㈣又查，原審曾依兩造合意囑託社團法人台北市不動產估價師公會鑑定系爭房地價值，該公會指派中聯不動產估價師聯合事務所進行鑑定並提出鑑定報告書（原審卷㈤67頁函、報告書外放），鑑定結果認為系爭房地於鑑估當時即111年2月16日合併買賣之市價為7586萬0159元（下稱第1次鑑價）。茲因原審所為鑑價至今已逾2年，系爭房地市價已有變化，本院乃再依兩造合意囑請該公會再為鑑價（本院卷㈡103至105、127至128、143頁），經該公會鑑定後作成113年4月22日113北估公會字0000000號估價報告書（本院卷㈡259至265頁報告書節本及外放報告書全本），以113年3月8日赴系爭房地現場勘查日作為鑑定價格日期，經進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場及最有效使用之分析後，採用比較法、土地開發分析法及成本法等估價方法進行評估，鑑定結果認為系爭土地價格為8757萬7288元，40491建物價格為80萬0436元，系爭增建價格為33萬7638元，以上合計為8871萬5362元（下稱第2次鑑價）。被上訴人對於第2次鑑價結果沒有意見（本院卷㈡323頁）；上訴人則爭執第2次鑑價所認系爭土地自111年2月至113年3月間價格上漲之趨勢與事實相反、未參考另2筆較低之鄰近房地交易價格、土地開發分析法之適當利潤率低估、推估銷售面積少於第1次鑑價之數量、未假設系爭房地透過法院拍賣程序不點交時影響價格等情，並主張本件價金補償之計算應以第1次鑑價結果為準。經本院將上訴人所質疑諸點函請該公會說明，該公會於113年9月2日以（113）台北估價師字第213號函覆略以：「㈠公告現值係依地價調查實施規則之規定編製，估價基準日為每年9月1日，案例蒐集期間為前一年9月2日至當年9月1日。公告現值評估方式係將土地劃分區段，以區段地價評估，疏於比較各筆土地個別因素，與市場交易情況相去較遠。報告書第9頁『㈡不動產市場價格水準分析』引述文字『地價指數較上期微幅下跌0.95%』，出自第60期地價指數，該期指數資料蒐集時間為111年9月至112年3月間半年時間。惟估價報告的價格基準日為113年3月，依第61及62期地價指數，則轉為上漲趨勢。都市地價指數部分，由前述第61及62期地價指數可見上漲幅度增加。估價報告中勘估價格結論較前次勘估價格結論高，符合市場趨勢。另第1次鑑價正處在新冠肺炎疫情高峰時期，經濟活動幾乎停頓，房地產價格受到明顯影響，疫情管制結束後，經濟活動逐步恢復，房地產市場回復正常狀態應屬必然」、「㈡來函附件一案例每坪單價較報告書所採用3個比較標的之價格低30至40萬元。本報告3個比較標的之單價介於每坪260至270萬，與市場行情相當，本所考量價格之適宜性，決定採用報告中之比較標的一，未採用附件一案例。附件二案例交易時間為113年3月2日，本報告作業期間該案例尚未申報實價登錄，又附件二案例位於士林區大北路，系爭房地整體條件優於附件二案例，價格自當高於附件二案例之價格」、「㈢土地開發分析法之『利潤率』：目前市況土地價格處於上升狀態，開發商取得土地成本增加，為能順利取得土地，將壓縮開發商所能得到的利潤，估價報告為符合市場現況，故將土地開發分析法之利潤率降低為15%，如果維持20%的利潤率，開發商可能無法順利取得土地。估價報告中，土地開發分析法評估之土地開發分析價格與比較法評估之比較價格差距為16.1%。如將利潤率提高為20%，土地開發分析價格與比較價格差距增加為22.2%。不符不動產估價技術規之規定。近2年建材工資明顯上漲，建商利潤也較以往低，報告書中利潤率調整，符合市場趨勢」、「㈣土地開發分析法之『開發面積』：由於土地價格上漲，開發商必須嘗試增加全案的總銷售金額，以維持應有利潤，與第1次鑑價報告書預估銷售面積相較，各層總面積約減少1坪、停車位減少1個…。第1次鑑價報告書之銷售面積及車位數，以本次報告之土地開發分析法套算，套算結果與本次報告中之比較價格差距超過20%，不符不動產估價技術規則第26條之規定。實務上，因土地價格及成屋銷售狀況的反饋，建商必須經常檢討產品設計，此次報告因此設計修改，以符市場需求開發者利潤」、「㈤拍賣程序『不點交』：委託鑑價時未指明以『不點交』條件評估，通常係評估正常市場價格，不動產經強制執行後，不點交案件經過拍定人排除後，拍定人最後均可使用該不動產，如經法院訴訟，損失的是時間及利息，依市場經驗，處理費用約為不動產價格之1至2%」等語（本院卷㈢413至419頁），是依上開說明，第2次鑑價結果，並無上訴人所爭執價格過高情事，且較第1次鑑價結果，更接近本件言詞辯論終結時之市價，自得援為本件未受原物分配共有人之金錢補償之基礎。
　㈤從而，依第2次鑑價結果據以計算，各共有人分割前、後應有部分比例價額之增減消長如附表一所示（元以下4捨5入），張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜均有增加，張萬益、施寶蓮、徐銘杰、徐繹展維持不變，張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添（下稱張碩元等9人）則減少至零，故張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應依民法第824條第3項規定，各給付張碩元等9人如附表二所示之應為補償金額（元以下酌為調整至整數）。
五、綜上所述，上訴人依民法第823條第1項、第824條第2項規定請求分割系爭房地，洵屬有據。本院審酌當事人意願、共有物使用情形、使用目的、經濟效用及全體共有人之利益等情，將系爭房地分割由張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有；張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添如附表二所示之應補償金額。系爭房地以原物分割予部分共有人並無困難，原判決逕為變價分割，即有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二、三項所示。
六、本件因分割共有物而涉訟，當事人之訴訟行為按當時訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，並無實質勝敗訴之問題，審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件應依民事訴訟法第80條之1規定，由兩造各以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例分擔訴訟費用。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第450條、第463條、第385條第1項前段、第80條之1，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　 12 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　
　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂
　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君
　　　　　　　　　　　　　　法　官　廖慧如
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　25　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　呂　筑
附表一
【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】
		編號

		共有人

		分割前應有部分

		分割前應有部分價額

		變更情形

		分割後應有部分

		分割後應有部分價額

		 應為補償金額
(應受補償金額)



		1

		張得俊

		1/9

		9,730,810

		增360分之56

		　 4/15 

		23,353,943

		13,623,133



		2

		張淑霞

		1/30

		2,919,243

		增360分之24

		　 1/10 

		8,757,729

		5,838,486



		3

		張萬益

		7/45

		13,623,134

		不變

		　 7/45 

		13,623,134

		0.00



		3-1

		張立宜

		1/180

		486,541

		增360分之50

		　13/90 

		12,650,053

		12,163,512



		3-2

		張臻宜

		1/180

		486,541

		增360分之10

		　 1/30 

		2,919,243

		2,432,702



		4

		朱家宏

		17/180

		8,271,188

		增360分之2

		　 1/10 

		8,757,729

		486,541



		5

		張碩元

		1/5

		17,515,458

		減360分之72

		


		0.00

		(-17,515,458)



		6

		張平和

		


		　

		


		


		　

		　



		7

		張令昌

		


		　

		


		


		　

		　



		8

		張振添

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		9

		張振富

		1/10

		8,757,729

		減360分之36

		


		0.00

		(-8,757,729)



		10

		張祐寧

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		11

		謝曼莉

		1/36

		2,432,702

		減360分之10

		


		0.00

		(-2,432,702)



		12

		朱亞潔

		1/120

		729,811

		減360分之3

		


		0.00

		(-729,811)



		13

		梁春華

		1/360

		243,270

		減360分之1

		


		0.00

		(-243,270)



		14

		施寶蓮

		1/6

		14,596,215

		不變

		　 1/6 

		14,596,215

		0.00



		15

		徐銘杰

		1/60

		1,459,621

		不變

		　 1/60 

		1,459,621

		0.00



		16

		徐繹展

		1/60

		1,459,621

		不變

		　 1/60 

		1,459,621

		0.00



		合計

		


		1/1

		87,577,288

		　

		1/1

		87,577,288

		　







【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】
		編號

		共有人

		分割前應有部分

		分割前應有部分價額

		變更情形

		分割後應有部分

		分割後應有部分價額

		 應為補償金額
(應受補償金額)



		1

		張得俊

		1/9

		126,453

		增360分之56

		　 4/15 

		303,486

		177,033



		2

		張淑霞

		1/30

		37,936

		增360分之24

		　 1/10 

		113,807

		75,871



		3

		張萬益

		7/45

		177,034

		不變

		　 7/45 

		177,034

		0.00



		3-1

		張立宜

		1/180

		6,323

		增360分之50

		　13/90 

		164,389

		158,066



		3-2

		張臻宜

		1/180

		6,323

		增360分之10

		　 1/30 

		37,936

		31,613



		4

		朱家宏

		17/180

		107,485

		增360分之2

		　 1/10 

		113,807

		6,322



		5

		張碩元

		


		　

		　

		　

		　

		　



		6

		張平和

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		7

		張令昌

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		8

		張振添

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		9

		張振富

		1/10

		113,807

		減360分之36

		


		0.00

		(-113,807)



		10

		張祐寧

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		11

		謝曼莉

		1/36

		31,613

		減360分之10

		


		0.00

		(-31,613)



		12

		朱亞潔

		1/120

		9,484

		減360分之3

		


		0.00

		(-9,484)



		13

		梁春華

		1/360

		3,161

		減360分之1

		


		0.00

		(-3,161)



		14

		施寶蓮

		1/6

		189,679

		不變

		　 1/6 

		189,679

		0.00



		15

		徐銘杰

		1/60

		18,968

		不變

		　 1/60 

		18,968

		0.00



		16

		徐繹展

		1/60

		18,968

		不變

		　 1/60 

		18,968

		0.00



		合計

		


		1/1

		1,138,074

		　

		1/1

		1,138,074

		　









附表二
【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】
		


		


		應受補償人

		


		


		


		


		


		


		

應為補償金額



		


		


		張碩元

		張振添

		張振富

		張祐寧

		謝曼莉

		朱亞潔

		梁春華

		




		應
為
補
償
人

		張得俊

		6,907,504

		959,376

		3,453,752

		959,376

		959,376

		287,812

		95,937

		13,623,133



		


		張淑霞

		2,960,359

		411,161

		1,480,180

		411,161

		411,161

		123,348

		41,116

		5,838,486



		


		張立宜

		6,167,415

		856,585

		3,083,707

		856,585

		856,585

		256,976

		85,659

		12,163,512



		


		張臻宜

		1,233,483

		171,317

		616,742

		171,317

		171,317

		51,395

		17,131

		2,432,702



		


		朱家宏

		246,697

		34,263

		123,348

		34,263

		34,263

		10,280

		3,427

		486,541



		應受補償金額

		


		17,515,458

		2,432,702

		8,757,729

		2,432,702

		2,432,702

		729,811

		243,270

		34,544,374







【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】
		


		


		應受補償人

		


		


		


		


		


		


		


		

應為補償金額



		


		


		張平和

		張令昌

		張振添

		張振富

		張祐寧

		謝曼莉

		朱亞潔

		梁春華

		




		應
為
補
償
人

		張得俊

		44,881

		44,881

		12,467

		44,881

		12,467

		12,467

		3,741

		1,248

		177,033



		


		張淑霞

		19,235

		19,235

		5,343

		19,235

		5,343

		5,343

		1,603

		534

		75,871



		


		張立宜

		40,073

		40,073

		11,132

		40,073

		11,132

		11,132

		3,338

		1,113

		158,066



		


		張臻宜

		8,015

		8,015

		2,226

		8,015

		2,226

		2,226

		668

		222

		31,613



		


		朱家宏

		1,603

		1,603

		445

		1,603

		445

		445

		134

		44

		6,322



		應受補償金額

		


		113,807

		113,807

		31,613

		113,807

		31,613

		31,613

		9,484

		3,161

		448,905










臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第862號

上  訴  人  張得俊  

            張淑霞  

            朱家宏  

            徐繹展  

            徐銘杰  

            張萬益  

追 加被 告  張立宜  

            張臻宜  

上八人共同

訴訟代理人  林永頌律師

            蔡維哲律師

上  訴  人  張碩元  

            張平和  

            張令昌  

            施寶蓮  

            朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）





            梁春華  

            謝曼莉  

            張祐寧  

被 上訴 人  張振富（即張達雄之承受訴訟人）



訴訟代理人  簡炎申律師

被 上訴 人  張振添（即張達雄之承受訴訟人）



上列當事人間請求分割共有物事件，上訴人對於中華民國111年8月9日臺灣士林地方法院106年度重訴字第343號第一審判決提起上訴，被上訴人並追加被告，本院於113年12月3日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決廢棄。

兩造共有坐落臺北市○○段○○段○○○地號土地、一三三地號土地暨同段同小段四０四九一建號即門牌號碼臺北市○○區○○路○○號建物及其如附圖二所示一、二、三樓編號B、B1未登記增建部分及附圖一所示頂樓編號f1、f2未登記增建部分均分割由上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、追加被告張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有。

上訴人張得俊、張淑霞、朱家宏、追加被告張立宜、張臻宜應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔（即朱佳佳、朱嘉慧）、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富（即張達雄之承受訴訟人）、張振添（即張達雄之承受訴訟人）如附表二所示之應為補償金額。

第一、二審訴訟費用由兩造依附表一「分割前應有部分」欄所示比例負擔。 

　　事實及理由

一、程序方面

　㈠張達雄（已由被上訴人張振富、張振添在原審承受訴訟）起訴請求分割兩造共有本件土地、建物，其訴訟標的對於共同訴訟之各人必須合一確定，上訴人張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰（下稱張萬益等6人）對原審判決提起上訴，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，原審其餘共同被告視同上訴。

　㈡上訴人張萬益於本院審理中，將其應有部分之一部分別移轉予張立宜、張臻宜，被上訴人追加該二人為被告，合於民事訴訟法第255條第1項第5款之規定，應予准許。

　㈢上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、施寶蓮、梁春華、謝曼莉、張祐寧無正當理由未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款之情形，爰依被上訴人之聲請，由其一造辯論而為判決。

二、張振富、張振添（下各稱其名、合稱張振富等2人）主張：兩造以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例共有坐落臺北市○○段○○段000○000地號土地（下稱系爭土地）暨其上同小段40491建號建物（門牌號碼臺北市○○區○○路00號，下稱40491建物）及其1、2、3樓、頂樓未登記增建部分〔即臺北市士林地政事務所收件字號民國109年2月20日士林土第200號複丈成果圖（下稱附圖二）1、2、3樓編號B、B1所示部分及108年3月5日士林土第198號複丈成果圖（下稱附圖一）頂樓編號f1、f2所示部分，上開增建部分合稱系爭增建，與40491建物合稱系爭建物，系爭建物與系爭土地合稱系爭房地〕，茲因兩造不能協議分割，亦無不為分割之約定，且無法原物分割，應以變價分割為適當等情。爰依民法第823條第1項、第824條第2項規定，求為命系爭房地變價分割之判決。【原審判決系爭房地變價分割，張萬益等6人提起上訴】並答辯聲明：上訴駁回。

三、張萬益等6人、張立宜、張臻宜（合稱張萬益等8人）則以：系爭房地原為張萬益之父張國興（已歿）之財產，遭張碩元擅自移轉登記予五兄弟即張境明（長男，再由其子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得）、張達雄（次男，其子張振富、張振添繼承取得，張振添再一部移轉予其妻謝曼莉、女張祐寧）、張碩元（三男，建物部分移轉予其子張平和、張令昌）、張福正（四男，其妻施寶蓮繼承取得）、張萬益（五男，一部移轉予其女張立宜、張臻宜）共有，僅朱張梅珍（長女）未分配取得，惟張國興夫妻生前已將系爭建物3樓及頂樓增建部分無償提供朱張梅珍居住使用至百年，部分共有人為保障朱張梅珍居住權利嗣亦移轉若干應有部分予朱張梅珍之子女即朱家宏、朱亞潔（再一部移轉予其夫梁春華），為保存祖產，並保障朱張梅珍、朱家宏及其家人居住使用系爭建物之現狀，伊等8人及施寶蓮（下稱張萬益等9人）願分割取得系爭房地，依附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償未受分配原物之其他共有人等語。張萬益等6人並上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡兩造共有系爭房地應分割如附表一「分割後應有部分」欄所示。㈢張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應給付如本院卷㈢109頁附表丁「各共有人應補償金額」欄所示之金額予張碩元、張平和、張令昌、張振添、張振富、張祐寧、謝曼莉、朱亞潔、梁春華並依「各共有人應受補償金額」欄所示之金額分配。張立宜、張臻宜答辯聲明同張萬益等6人上訴聲明㈡、㈢。

　　施寶蓮未於言詞辯論期日到庭，依其先前陳述略以：同意張萬益等6人主張之分割方案，伊願維持原應有部分等語。

　　朱亞潔、梁春華未於言詞辯論期日到庭，先前陳述略以：不同意變價分割系爭房地，亦無意願取得其他共有人應有部分，系爭房地權利移轉情形如張萬益等8人所述，請法院體諒朱張梅珍受兄弟欺瞞未能繼承其應繼分，讓朱張梅珍及家人可安住系爭房地以享晚年等語。

　　謝曼莉、張祐寧未於言詞辯論期日到庭，先前具狀陳述略以：同意變價分割等語。

　　張碩元、張平和（均未於言詞辯論期日到庭，依其等先前陳述）、張令昌則以：系爭房地無法原物分割，同意張振富等2人主張變價分割等語。

四、法院之判斷：

　㈠按共有物之分割方法不能協議決定，或於協議決定後因消滅時效完成經共有人拒絕履行者，法院得因任何共有人之請求，命為下列之分配：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。原物分配顯有困難時，得變賣共有物，以價金分配於各共有人；或以原物之一部分分配於各共有人，他部分變賣，以價金分配於各共有人。以原物為分配時，如共有人中有未受分配，或不能按其應有部分受分配者，得以金錢補償之。以原物為分配時，因共有人之利益或其他必要情形，得就共有物之一部分仍維持共有。民法第824條第2項至第4項定有明文。準此，共有物之裁判分割，以原物分配於各共有人或部分共有人為原則，於原物分配顯有困難時，始得將共有物全部或一部變賣，以價金分配於各共有人，以維護共有物之經濟效益，及兼顧共有人之利益與實質公平。又法院定分割方法，不受共有人主張之拘束，應斟酌共有人意願、利害關係、共有物之性質及分得部分所得利用之價值等情形，依職權採取最適當之方法為分割，以符合共有人之利益。

　㈡經查，系爭房地原為張國興所有，40491建物登記主要用途為住商用，其與系爭增建部分之面積及坐落位置如附圖一、附圖二所示。張國興育有五子一女即張境明（長子）、張達雄（次子）、張碩元（三子）、張福正（四子）、張萬益（五子）與朱張梅珍（女），五子先後透過贈與及繼承之方式取得系爭房地各1/5之應有部分，其後張境明去世，由子張得俊、女張淑霞、婿徐銘杰、孫徐繹展取得其持分；張達雄去世，由子張振添、張振富繼承取得，張振添再將部分持分贈與其妻謝曼莉與其女張祐寧；張碩元將系爭建物之持分贈與其子張平和、張令昌；張福正去世，由施寶蓮繼承取得；張萬益將部分持分贈與其女張立宜、張臻宜；張得俊、張淑霞、徐銘杰、徐繹展、張振添、施寶蓮、張萬益另各將自己一部持分贈與朱張梅珍之子女朱家宏、朱亞潔，朱亞潔又一部贈與其夫梁春華。又系爭土地大部分面積均為系爭建物所占用，系爭建物位在臺北市士林區士林夜市商圈，商業繁榮，第1、2層含增建部分原出租他人供營業使用，現閒置未出租；第3層含增建及頂樓增建部分，自74年間起，由朱張梅珍及其子女朱家宏、朱亞潔等家人居住使用。兩造就系爭房地之應有部分比例如附表一「分割前應有部分」欄所示等事實，為到庭當事人所不爭執（本院卷㈠169至171頁），並有土地及建物登記謄本（本院卷㈢9至22頁）、原審勘驗筆錄、現場照片、租賃契約書（原審卷㈡66至68頁、卷㈣260至263頁、卷㈤94至104頁、士調卷26至29頁）及如附圖一、附圖二複丈成果圖（原審卷㈡88、187頁）可稽。依系爭土地占用狀況及系爭建物主要用途，客觀上並無不能分割之情事，兩造亦未主張並舉證有不分割期限之約定存在，依民法第823條第1項規定，被上訴人自得訴請分割。

　㈢次查，系爭土地2筆共有人全部相同，系爭土地與系爭建物除張碩元、張平和、張令昌父子3人外（張碩元為系爭土地共有人、非系爭建物共有人；張平和、張令昌反之），其餘共有人均相同。又張萬益等9人主張系爭房地合併分割（本院卷㈢146至148頁），張振添亦曾出具協議書同意合併分割（原審卷㈡125頁），且無不適當合併分割之情，是系爭房地合依民法第824條第5項、第6項規定合併分割。爰審酌張萬益等9人表明希望原物分割，願就分得之系爭房地保持共有，張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並願就增加取得之應有部分價金補償未受原物分配之共有人（本院卷㈠397至399、402至403頁、卷㈢153頁）；朱亞潔、梁春華不同意變價分割系爭房地；謝曼莉、張祐寧、張碩元、張平和、張令昌、張振富、張振添均主張變價分割；系爭建物3樓及頂樓現為朱家宏及其母朱張梅珍與家人居住使用；系爭2筆土地共有人16人，應有部分比例最高者為張碩元（1/5，面積各約18.4平方公尺、4.6平方公尺），最低者為梁春華（1/360，面積各約0.256平方公尺、0.064平方公尺）；系爭建物共有人17人，面積（含增建部分）合計為422.48平方公尺，扣除頂樓未有增建物之編號d5平台面積15.40平方公尺，再扣除騎樓部分15.62平方公尺不得作為專有部分使用，面積餘391.46平方公尺，系爭建物呈面窄縱深之狹長形，僅1樓有2個對外聯絡之出入口，各樓層共用出入通道，2樓至頂樓以內梯通行，通道與樓梯均狹小，且通道與其他部分無明顯分界、隔間，有原審勘驗筆錄、現場照片（原審卷㈠239至242、252至255頁、卷㈣114至116頁）及如附圖一所示之複丈成果圖可稽，依系爭建物之構造，無法再分割為2個以上之獨立單位，各共有人顯然無法均受原物分配甚明。而張萬益等9人主張系爭房地分由渠等共同取得，按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有，並由張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜價金補償其餘未受分配之共有人之分割方法，則可兼顧共有物之完整性、使用目的、經濟效用及共有人之利益與實質公平性，系爭房地既得以原物分配於部分共有人，揆諸前揭說明，即不應遽採變價分割之方式。

　㈣又查，原審曾依兩造合意囑託社團法人台北市不動產估價師公會鑑定系爭房地價值，該公會指派中聯不動產估價師聯合事務所進行鑑定並提出鑑定報告書（原審卷㈤67頁函、報告書外放），鑑定結果認為系爭房地於鑑估當時即111年2月16日合併買賣之市價為7586萬0159元（下稱第1次鑑價）。茲因原審所為鑑價至今已逾2年，系爭房地市價已有變化，本院乃再依兩造合意囑請該公會再為鑑價（本院卷㈡103至105、127至128、143頁），經該公會鑑定後作成113年4月22日113北估公會字0000000號估價報告書（本院卷㈡259至265頁報告書節本及外放報告書全本），以113年3月8日赴系爭房地現場勘查日作為鑑定價格日期，經進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場及最有效使用之分析後，採用比較法、土地開發分析法及成本法等估價方法進行評估，鑑定結果認為系爭土地價格為8757萬7288元，40491建物價格為80萬0436元，系爭增建價格為33萬7638元，以上合計為8871萬5362元（下稱第2次鑑價）。被上訴人對於第2次鑑價結果沒有意見（本院卷㈡323頁）；上訴人則爭執第2次鑑價所認系爭土地自111年2月至113年3月間價格上漲之趨勢與事實相反、未參考另2筆較低之鄰近房地交易價格、土地開發分析法之適當利潤率低估、推估銷售面積少於第1次鑑價之數量、未假設系爭房地透過法院拍賣程序不點交時影響價格等情，並主張本件價金補償之計算應以第1次鑑價結果為準。經本院將上訴人所質疑諸點函請該公會說明，該公會於113年9月2日以（113）台北估價師字第213號函覆略以：「㈠公告現值係依地價調查實施規則之規定編製，估價基準日為每年9月1日，案例蒐集期間為前一年9月2日至當年9月1日。公告現值評估方式係將土地劃分區段，以區段地價評估，疏於比較各筆土地個別因素，與市場交易情況相去較遠。報告書第9頁『㈡不動產市場價格水準分析』引述文字『地價指數較上期微幅下跌0.95%』，出自第60期地價指數，該期指數資料蒐集時間為111年9月至112年3月間半年時間。惟估價報告的價格基準日為113年3月，依第61及62期地價指數，則轉為上漲趨勢。都市地價指數部分，由前述第61及62期地價指數可見上漲幅度增加。估價報告中勘估價格結論較前次勘估價格結論高，符合市場趨勢。另第1次鑑價正處在新冠肺炎疫情高峰時期，經濟活動幾乎停頓，房地產價格受到明顯影響，疫情管制結束後，經濟活動逐步恢復，房地產市場回復正常狀態應屬必然」、「㈡來函附件一案例每坪單價較報告書所採用3個比較標的之價格低30至40萬元。本報告3個比較標的之單價介於每坪260至270萬，與市場行情相當，本所考量價格之適宜性，決定採用報告中之比較標的一，未採用附件一案例。附件二案例交易時間為113年3月2日，本報告作業期間該案例尚未申報實價登錄，又附件二案例位於士林區大北路，系爭房地整體條件優於附件二案例，價格自當高於附件二案例之價格」、「㈢土地開發分析法之『利潤率』：目前市況土地價格處於上升狀態，開發商取得土地成本增加，為能順利取得土地，將壓縮開發商所能得到的利潤，估價報告為符合市場現況，故將土地開發分析法之利潤率降低為15%，如果維持20%的利潤率，開發商可能無法順利取得土地。估價報告中，土地開發分析法評估之土地開發分析價格與比較法評估之比較價格差距為16.1%。如將利潤率提高為20%，土地開發分析價格與比較價格差距增加為22.2%。不符不動產估價技術規之規定。近2年建材工資明顯上漲，建商利潤也較以往低，報告書中利潤率調整，符合市場趨勢」、「㈣土地開發分析法之『開發面積』：由於土地價格上漲，開發商必須嘗試增加全案的總銷售金額，以維持應有利潤，與第1次鑑價報告書預估銷售面積相較，各層總面積約減少1坪、停車位減少1個…。第1次鑑價報告書之銷售面積及車位數，以本次報告之土地開發分析法套算，套算結果與本次報告中之比較價格差距超過20%，不符不動產估價技術規則第26條之規定。實務上，因土地價格及成屋銷售狀況的反饋，建商必須經常檢討產品設計，此次報告因此設計修改，以符市場需求開發者利潤」、「㈤拍賣程序『不點交』：委託鑑價時未指明以『不點交』條件評估，通常係評估正常市場價格，不動產經強制執行後，不點交案件經過拍定人排除後，拍定人最後均可使用該不動產，如經法院訴訟，損失的是時間及利息，依市場經驗，處理費用約為不動產價格之1至2%」等語（本院卷㈢413至419頁），是依上開說明，第2次鑑價結果，並無上訴人所爭執價格過高情事，且較第1次鑑價結果，更接近本件言詞辯論終結時之市價，自得援為本件未受原物分配共有人之金錢補償之基礎。

　㈤從而，依第2次鑑價結果據以計算，各共有人分割前、後應有部分比例價額之增減消長如附表一所示（元以下4捨5入），張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜均有增加，張萬益、施寶蓮、徐銘杰、徐繹展維持不變，張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添（下稱張碩元等9人）則減少至零，故張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜應依民法第824條第3項規定，各給付張碩元等9人如附表二所示之應為補償金額（元以下酌為調整至整數）。

五、綜上所述，上訴人依民法第823條第1項、第824條第2項規定請求分割系爭房地，洵屬有據。本院審酌當事人意願、共有物使用情形、使用目的、經濟效用及全體共有人之利益等情，將系爭房地分割由張萬益、張得俊、張淑霞、朱家宏、徐繹展、徐銘杰、施寶蓮、張立宜、張臻宜共同取得，並按如附表一「分割後應有部分」欄所示比例維持共有；張得俊、張淑霞、朱家宏、張立宜、張臻宜並應分別給付上訴人張碩元、朱亞潔、張平和、張令昌、梁春華、謝曼莉、張祐寧、張振富、張振添如附表二所示之應補償金額。系爭房地以原物分割予部分共有人並無困難，原判決逕為變價分割，即有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二、三項所示。

六、本件因分割共有物而涉訟，當事人之訴訟行為按當時訴訟程度，為伸張或防禦權利所必要，並無實質勝敗訴之問題，審酌兩造各自因本件分割訴訟所得之利益等情，認本件應依民事訴訟法第80條之1規定，由兩造各以如附表一「分割前應有部分」欄所示比例分擔訴訟費用。

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

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

中　　華　　民　　國　　113 　年　 12 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　

　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂

　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君

　　　　　　　　　　　　　　法　官　廖慧如

正本係照原本作成。

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

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　25　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　呂　筑

附表一

【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】

編號 共有人 分割前應有部分 分割前應有部分價額 變更情形 分割後應有部分 分割後應有部分價額  應為補償金額 (應受補償金額) 1 張得俊 1/9 9,730,810 增360分之56 　 4/15  23,353,943 13,623,133 2 張淑霞 1/30 2,919,243 增360分之24 　 1/10  8,757,729 5,838,486 3 張萬益 7/45 13,623,134 不變 　 7/45  13,623,134 0.00 3-1 張立宜 1/180 486,541 增360分之50 　13/90  12,650,053 12,163,512 3-2 張臻宜 1/180 486,541 增360分之10 　 1/30  2,919,243 2,432,702 4 朱家宏 17/180 8,271,188 增360分之2 　 1/10  8,757,729 486,541 5 張碩元 1/5 17,515,458 減360分之72  0.00 (-17,515,458) 6 張平和  　   　 　 7 張令昌  　   　 　 8 張振添 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 9 張振富 1/10 8,757,729 減360分之36  0.00 (-8,757,729) 10 張祐寧 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 11 謝曼莉 1/36 2,432,702 減360分之10  0.00 (-2,432,702) 12 朱亞潔 1/120 729,811 減360分之3  0.00 (-729,811) 13 梁春華 1/360 243,270 減360分之1  0.00 (-243,270) 14 施寶蓮 1/6 14,596,215 不變 　 1/6  14,596,215 0.00 15 徐銘杰 1/60 1,459,621 不變 　 1/60  1,459,621 0.00 16 徐繹展 1/60 1,459,621 不變 　 1/60  1,459,621 0.00 合計  1/1 87,577,288 　 1/1 87,577,288 　 

【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】

編號 共有人 分割前應有部分 分割前應有部分價額 變更情形 分割後應有部分 分割後應有部分價額  應為補償金額 (應受補償金額) 1 張得俊 1/9 126,453 增360分之56 　 4/15  303,486 177,033 2 張淑霞 1/30 37,936 增360分之24 　 1/10  113,807 75,871 3 張萬益 7/45 177,034 不變 　 7/45  177,034 0.00 3-1 張立宜 1/180 6,323 增360分之50 　13/90  164,389 158,066 3-2 張臻宜 1/180 6,323 增360分之10 　 1/30  37,936 31,613 4 朱家宏 17/180 107,485 增360分之2 　 1/10  113,807 6,322 5 張碩元  　 　 　 　 　 6 張平和 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 7 張令昌 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 8 張振添 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 9 張振富 1/10 113,807 減360分之36  0.00 (-113,807) 10 張祐寧 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 11 謝曼莉 1/36 31,613 減360分之10  0.00 (-31,613) 12 朱亞潔 1/120 9,484 減360分之3  0.00 (-9,484) 13 梁春華 1/360 3,161 減360分之1  0.00 (-3,161) 14 施寶蓮 1/6 189,679 不變 　 1/6  189,679 0.00 15 徐銘杰 1/60 18,968 不變 　 1/60  18,968 0.00 16 徐繹展 1/60 18,968 不變 　 1/60  18,968 0.00 合計  1/1 1,138,074 　 1/1 1,138,074 　 



附表二

【臺北市○○區○○段○○段000○000地號土地部分】

  應受補償人        應為補償金額   張碩元 張振添 張振富 張祐寧 謝曼莉 朱亞潔 梁春華  應 為 補 償 人 張得俊 6,907,504 959,376 3,453,752 959,376 959,376 287,812 95,937 13,623,133  張淑霞 2,960,359 411,161 1,480,180 411,161 411,161 123,348 41,116 5,838,486  張立宜 6,167,415 856,585 3,083,707 856,585 856,585 256,976 85,659 12,163,512  張臻宜 1,233,483 171,317 616,742 171,317 171,317 51,395 17,131 2,432,702  朱家宏 246,697 34,263 123,348 34,263 34,263 10,280 3,427 486,541 應受補償金額  17,515,458 2,432,702 8,757,729 2,432,702 2,432,702 729,811 243,270 34,544,374 

【臺北市○○區○○段○○段00000○號建物及系爭增建部分】

  應受補償人         應為補償金額   張平和 張令昌 張振添 張振富 張祐寧 謝曼莉 朱亞潔 梁春華  應 為 補 償 人 張得俊 44,881 44,881 12,467 44,881 12,467 12,467 3,741 1,248 177,033  張淑霞 19,235 19,235 5,343 19,235 5,343 5,343 1,603 534 75,871  張立宜 40,073 40,073 11,132 40,073 11,132 11,132 3,338 1,113 158,066  張臻宜 8,015 8,015 2,226 8,015 2,226 2,226 668 222 31,613  朱家宏 1,603 1,603 445 1,603 445 445 134 44 6,322 應受補償金額  113,807 113,807 31,613 113,807 31,613 31,613 9,484 3,161 448,905 





