【房地產法律問題】
社區地下停車場機械停車位，得否拆除?

【問題】
機械停車位由於設計有瑕疵，建樓以來，幾乎沒有正常使用過，因為長、 寬、高不足，造成車輛進出受損，趁現在鐵價高漲，加以拆除，如此社區更有一筆高額收入，環境改善，有利將來增建，可說是一石三鳥。參考其他社區的停車場，都有這種因規格問題，而無法停車，大部分社區處理方式，以設備毀損，無法使用為由，向工務局申請拆除改建。請問本社區地下停車場機械停車位，拆除可否（註一）？

【解析】
按建築物機械停車設備 (以下簡稱機械停車設備) ，係指附設於建築物，以機械搬運或停放車輛之停車設備、汽車用昇降機或旋轉臺（註二）而言；其安裝完成後，非經竣工檢查合格取得使用許可證，不得使用（註三）；前開竣工檢查，直轄市、縣 (市) 主管建築機關應於核發建築物或雜項工作物使用執照時併同辦理，或委託檢查機構為之；經檢查通過者，由直轄市、縣 (市) 主管建築機關或其委託之檢查機構核發使用許可證，並註明使用期限為一年（註四）。又機械停車設備安全檢查每年一次；管理人應於使用期限屆滿三十日內自行或委託維護保養之專業廠商（註五）向直轄市、縣 (市) 主管建築機關或其委託之檢查機構申請安全檢查（註六）；經檢查不合格者，直轄市、縣 (市) 主管建築機關就停止使用之機械停車設備，除通知管理人外，並應於機械停車設備上張貼經檢查不合格，應停止使用之標示（註七）。從而，本案中的機械停車設備，苟運轉不正常，經檢查不合格者（註八），自應停止使用（註九），先予敘明。
又「本法所稱雜項工作物，為營業爐、水塔、瞭望臺、招牌廣告、樹立廣告、散裝倉、廣播塔、煙囪、圍牆、機械遊樂設施、游泳池、地下儲藏庫、建築所需駁崁、挖填土石方等工程及建築物興建完成後增設之中央系統空氣調節設備、昇降設備、機械停車設備、防空避難設備、污物處理設施等。」「建築物非經申請直轄市、縣 (市) (局) 主管建築機關之審查許可並發給執照，不得擅自建造或使用或拆除。但合於第七十八條及第九十八條規定者，不在此限。直轄市、縣 (市) (局) 主管建築機關為處理擅自建造或使用或拆除之建築物，得派員攜帶證明文件，進入公私有土地或建築物內勘查。」「建築執照分左列四種：一、建造執照：建築物之新建、增建、改建及修建，應請領建造執照。二、雜項執照：雜項工作物之建築，應請領雜項執照。三、使用執照：建築物建造完成後之使用或變更使用，應請領使用執照。四、拆除執照：建築物之拆除，應請領拆除執照。」「建築物之拆除應先請領拆除執照。但左列各款之建築物，無第八十三條規定情形者不在此限：一、第十六條規定之建築物及雜項工作物。」「建築物及雜項工作物造價在一定金額以下或規模在一定標準以下者，得免由建築師設計，或監造或營造業承造。前項造價金額或規模標準，由直轄市、縣 (市) 政府於建築管理規則中定之。」「共用部分及其相關設施之拆除、重大修繕或改良，應依區分所有權人會議之決議為之。前項費用，由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔。」「本條例用辭定義如下：四、共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者。」分別為建築法第7條、第25條、第28條、第78條第1款、第16條、公寓大廈管理條例第11條、第3條第4款定有明文，是建築物興建完成後增設之機械停車設備，仍應請領雜項執照；建築物及雜項工作物之拆除，除「建築物及雜項工作物造價在一定金額以下或規模在一定標準以下（註十），其拆除不須請領拆除執照」外，應先請領拆除執照。從而，本案中的機械停車設備，苟係共用部分，除「造價在一定金額以下或規模在一定標準以下，拆除不須請領拆除執照」外，其拆除及重新增設，自應經區分所有權人會議決議，並請領雜項執照及拆除執照，始得為之。
至於建築物附設停車空間機械停車位尺寸設計規範疑義乙節，內政部92年3月4日內授營建管字第0910016287號函：「按『不供乘車人進出使用之機械停車位，其寬度應為停放汽車之全寬加0.15公尺，且不得小於2.0公尺；停車位之長度應在5.2公尺以上；停車位淨高應為汽車全高加0.05公尺，且不得小於1.6公尺』，『人車共乘式兼供乘車人通道使用之機械停車位，其寬度應為停放汽車之全寬加0.5公尺，且不得小於2.2公尺；停車位之長度應在5.5公尺以上；停車位淨高應為汽車全高加0.05公尺，且不得小於1.8公尺』，『機廂之寬度為存放汽車全寬加0.5公尺，且不得小於2.5公尺；長度為存放汽車全長加0.2公尺，且不得小於6.0公尺；淨高為存放汽車高度加0.1公尺，且不得小於1.8公尺』，分別為建築物附設停車空間機械停車設備規範節次3.2『機械停車位設置規定』（3）、（4）及節次3.3『取代坡道之汽車升降機』所明定。揆其立法意旨，機械停車位及取代坡道之汽車升降機，除提供車輛進入停放外，並應保留若干空間以避免其中之汽車遭運轉中之機械停車設備損壞。是機械停車位及取代坡道之汽車升降機之機廂，上開規定之最小寬度、長度、淨高，均應為實際可供汽車停放之淨尺寸。」可資參照。

【註解】
註一：問題來源：95年5月12日奇摩知識+首頁>社會人文>法律>生活法律＞鑑價經法官確認拍賣無實益後還可以進行查封嗎?

註二：建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第2條第1款參照。

註三：建築法第77-4條第1項、建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第4條第1項參照。

註四：建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第4條第2項參照。

註五：依建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第18條第1項之規定，專業廠商維護保養機械停車設備車位臺數在三千臺以下者，至少應聘僱專業技術人員六人；超過三千臺者，每增加一千臺增加一人，未達一千臺者，亦同。

註六：建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第6條參照。

註七：建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第9條參照。

註八：建築物機械停車設備設置及檢查管理辦法第8條：「機械停車設備之安全檢查項目如下：一、機械停車設備由管理人負責管理。二、已委請專業廠商負責維護保養。三、已由專業技術人員從事維護保養。四、已依第五條之規定實施平時之維護保養並作成紀錄。五、已製作機械停車設備安全檢查表。六、機械停車設備運轉正常。」參照。

註九：屆期未申請者，亦同（建築法第77-4條第2項後段參照）。

註十：此造價金額或規模標準，請參直轄市、縣 (市) 政府於建築管理規則。臺北縣者，請參臺北縣建築管理規則第3條：「建築物或雜項工作物有下列情形之一者，免由建築師設計、監造及營造業承造：一 工程造價在一定金額以下者。二 建築物之建築面積在四十五平方公尺且簷高在三．五公尺以下者。三 依區域計畫法、都市計畫法、農業發展條例及相關法令規定，准予興 建非集村方式之自用農舍者。四 鳥舍、涼棚、容量二公噸以下之水塔、高度在六公尺以下之瞭望臺、廣告牌、廣播塔或煙囪或高度二公尺以下之圍牆、駁崁或挖填土石方者。建築物或雜項工作物有下列情形之一者，免由建築師監造：一 總樓地板面積一千平方公尺以下之竹木造建築物，或三百平方公尺以下之三樓以下無附建地下室之加強磚造建築物，且其高度在十公尺、 樑跨度在六公尺、肱 (懸) 臂樑跨度在二公尺或屋架跨度在十二公尺以下者。二 雜項工作物之承載物頂端高度在九公尺以下，其載重量二公噸以下者。前二項之建築物分次申請執照時，其金額、面積、高度、跨度、容量及重量等數額應合併計算。第一項第一款工程造價之一定金額及其估算標準，由本府另定之。」。

故鄉簡介:
現職：台灣法律網專欄作者、植根法律網故鄉法律專欄（http://www.rootlaw.com.tw/blog/gs/）作者、法律人的一首詩 專欄作者、公職、防火管理人。
考試：84年高考二級、84年特考丙等。
專長：租賃契約、旅遊契約等契約法。
資格：政府採購法基礎班、臺北市政府第2屆青年社區規劃師。
興趣：與老婆談情說愛、散文詩自撰自娛等。
企盼：願自己與老婆多積德等。作品：
1.地籍圖重測後疑義處理之初探(獲臺北市政府評審為93年度員工平時自行研究案佳作)。
2.故鄉的法律見解(租賃.旅遊.政府採購篇) ：95年6月自版。三民書局等書局寄售中。
3.老公的情書:與老婆綺萱合著，95年6月自版。三民書局等書局寄售中。
4.台灣法律網電子書：勞工權益案例實務 (一) (與劉孟錦律師合編著，96年6月)熱賣中。
5.台灣法律網電子書：勞工權益案例實務（二) (與劉孟錦律師合編著，96年7月)熱賣中。
6.台灣法律網電子書：政府採購法案例實務（一） (與劉孟錦律師合編著，96年7月）熱賣中。
7.台灣法律網電子書：政府採購法案例實務（二） (與劉孟錦律師合編著，96年7月）熱賣中。
8.台灣法律網電子書：政府採購法案例實務（三） (與劉孟錦律師合編著，96年7月）熱賣中。
9. 台灣法律網電子書：房地產案例實務（一） (與劉孟錦律師合編著，96年7月）熱賣中。
10.台灣法律網電子書：房地產案例實務(二) ：公寓大廈篇(與劉孟錦律師合編著，96年7月）熱賣中。
11.【土地制度簡介】、【事物手扎】、【行政法律問題】、【保證法律問題】、【兒童及少年福利法律問題】等系列文章。
12.整理中：公寓大廈部分(五南)。

