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內政部最近積極推動「車道、車位不計公共坪數」的新制度，打算修改「建築技術規

則」裡的停車空間免計入容積，對於縮減現有建案偏高的公共設施比例將有很大的幫

助。不過，在法規還沒有正式實施之前，民眾還是得面對複雜的車位產權分類、計不

計入公設、能不能自由買賣等問題，而要搞清楚這些問題之前，都得先瞭解現行住宅

停車位的法規分類項目。 

首先，建築物停車位依法規分類可區分為法定車位、増設車位、獎勵車位三種，其中

法定車位是指住宅大樓興建時，地下室設置了給住戶使用的停車空間，並且列入公共

設施坪數，平均登記在各個住戶的房屋權狀裡。如果是列入「大公」範圍，通常就是

由住戶輪流、或是抽籤決定停車位的使用資格。 

如果車道、停車位面積是列入「小公」範圍，則是由買下停車位的住戶持分坪數，並

在房屋權狀上標註第幾號車位的使用權，而且這些法定停車位不能與住宅建築物的產

權分離，所以沒有車位的獨立產權，車位也只能賣給同一棟的住戶，不能賣給社區大

樓以外的民眾。 

現在有些建案的地下室法定停車空間由全體住戶共同持分，但是法定車位數量不足，

變成沒有買法定車位的住戶也分擔到了車道、停車空間的公設坪數，形成不公平的產

權持分問題，所以這次內政部修法改善這一類的持分停車位公設問題之後，可望讓沒

有買法定車位的民眾降低持分公共設施的產權、有效減少購屋總價。 

第二種車位是増設車位，意思是指建案在地下室的空間所增加設立的停車位，本身有

車位獨立的產權（權狀），可以賣給大樓住戶以外的居民，因此這一類的車位頗受民

眾的喜愛，車道、車位的坪數則大多是列入房屋權狀的「小公」範圍裡。唯一要注意

的是非社區住戶的車位購買者也能藉此岀入此社區的地下室，可能不利於社區大樓的

人員管控工作。 

看到預售屋建案的休閒空間廣告，最好先查證是否為停車位的空間所改建而成的。 

第三種則是獎勵車位，顧名思義就是獎勵建案去設立可以給住戶以外的民眾使用的停

車位，這個建案就可得到多一些建築容積坪數，而獎勵車位和増設車位一樣，都擁有

獨立的產權可供民眾自由買賣，公設持分的方式也差不多。不過，政府當初訂定的建

築物増設停車位獎勵容積辦法，已經在 2011年底結束（落日）了，所以現在的新蓋建

案已經看不到獎勵車位，而以前有些建商以獎勵車位的空間，劃成華麗的圖書館或 KTV

等公共設施、欺騙購屋民眾，所引起的購屋紛爭也就隨之減少了。 
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