
最  高  行  政  法  院  判  決

113年度上字第117號

上  訴  人  臺北市政府都市發展局

代  表  人  簡瑟芳             

訴訟代理人  王棟樑  律師

被 上訴 人  劉美金                                     

上列當事人間建築法事件，上訴人對於中華民國112年12月28日

臺北高等行政法院112年度訴字第430號判決，提起上訴，本院判

決如下：

　　主  文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人在第一審之訴駁回。

三、第一審及上訴審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟經過:

(一)臺北市○○區○○○路0段000號0樓建築物（下稱系稱建

物），領有70使字第0020號使用執照，核准用途為店舖、餐

廳，屬內政部依建築法第73條第4項授權訂定之建築物使用

類組及變更使用辦法(下稱建築物變更使用辦法)第2條第1項

附表一規定之B類商業類B-3組，供不特定人餐飲，且直接使

用燃具之場所。前經臺北市商業處（下稱商業處）於民國11

1年3月8日派員至系爭建物訪視，發現訴外人張○○（下稱

張君）於現場經營「相合軒」，屬經濟部公司行號及有限合

夥營業項目代碼表定義之視聽歌唱業等，並移請上訴人處

理。上訴人審認張君未經核准擅自變更系爭建物作為視聽歌

唱業（屬建築物變更使用辦法第2條第1項附表一規定之B類

商業類B-1組，供娛樂消費，且處封閉或半封閉之場所）使

用，違反建築法第73條第2項規定，依同法第91條第1項第1

款及臺北市政府處理違反建築法事件統一裁罰基準（下稱裁

罰基準）規定，以111年5月17日北市都建字第11161355212

號裁處書(下稱第1次裁處書)處張君新臺幣（下同）12萬元
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罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原核准用

途使用或補辦妥變更使用執照手續，逾期即依建築法相關規

定連續加重處罰，同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所

有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。

(二)商業處復於111年8月16日派員至系爭建物訪視，發現現場仍

經營視聽歌唱業等，乃移請上訴人處理。上訴人審認系爭建

物違規作為視聽歌唱業使用，違反建築法第73條第2項規

定，乃依同法第91條第1項第1款及裁罰基準規定，以111年1

0月31日北市都建字第11161771284號裁處書（下稱原處分）

處含被上訴人在內之系爭建物所有權人（計18人）24萬元罰

鍰，並限於111年11月21日前停止違規使用並依原核准用途

使用或補辦妥變更使用執照手續，屆時仍未辦理者，得依建

築法相關規定連續加重處罰。被上訴人不服，循序提起行政

訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經原審依被上訴人

聲明而為判決。上訴人不服，遂提起本件上訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人在原審之答辯及聲明，均引用原

判決之記載。　

三、原判決撤銷訴願決定及原處分，係以：上訴人對行為人張君

裁處罰鍰12萬元，因未獲改善無法達成建築法為實施建築管

理、維護公共安全之立法目的(建築法第1條參照)時，固得

對系爭建物所有權人處罰，惟處罰建築物所有權人的最終目

的，仍是在於達成上開建築法之管制目的，而不能有所逸

脫。依據被上訴人提出之系爭建物平面使用現況圖說，系爭

建物被區分為多個獨立之單位而各有業者營業使用，可認事

實上為各共有人分管狀態，則上訴人對張君罰鍰而無改善

時，自應查明允許將系爭建物作為視聽歌唱業違規使用之共

有人究竟為何人，對該確實能管理控制違規行為之共有人裁

罰始為正辦。然上訴人捨此不為，以原處分逕對系爭建物所

有18名共有人一併裁處24萬元罰鍰，忽略被上訴人只是在系

爭建物營生的業者之一，既未參與「相合軒」的營業行為，

對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，上訴人恣意選擇
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裁罰被上訴人，完全無法達成建築法之管制目的，且原處分

所裁罰之24萬元罰鍰，最終係由另一共有人即訴外人○○○

出面負責繳清，益證本件違章行為應與被上訴人無關，上訴

人僅以形式上被上訴人為共有人之一即以原處分裁罰被上訴

人，顯有決策事實基礎資訊不完全，以致空泛任意認定事

實，恣意選擇裁罰對象之違法等由，為其判斷之基礎。　　

四、本院按：

(一)建築法第73條第2項、第4項規定：「(第2項)建築物應依核

定之使用類組使用，其有變更使用類組或有第9條建造行為

以外主要構造、防火區劃、防火避難設施、消防設備、停車

空間及其他與原核定使用不合之變更者，應申請變更使用執

照。……(第4項)第2項建築物之使用類組、變更使用之條件

及程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之。」第91條

第1項第1款規定:「有左列情形之一者，處建築物所有權

人、使用人、機械遊樂設施之經營者新臺幣6萬元以上30萬

元以下罰鍰，並限期改善或補辦手續，屆期仍未改善或補辦

手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用。必要

時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復

原狀或強制拆除：一、違反第73條第2項規定，未經核准變

更使用擅自使用建築物者。」

(二)依前述建築法第91條第1項第1款規定，對於違反同法第73條

第2項規定擅自變更使用建築物者，其處罰對象為建築物之

所有權人或使用人。而建築主管機關究應對建築物所有權人

抑或使用人處罰，則應就其查獲建築物違規使用之實際情

況，於符合建築法之立法目的為必要裁量，並非容許建築主

管機關恣意選擇處罰之對象，擇一處罰，或兩者皆予處罰。

而行政罰係以處罰行為人為原則，處罰行為人以外之人乃屬

例外，故建築主管機關如對行為人處罰，已足達成行政目的

時，即不得對建築物所有權人處罰，有本院95年度1月份庭

長法官聯席會議決議可參。是以，建築主管機關對於查獲建

築物違規使用者，固不得恣意選擇處罰之對象，惟倘對行為
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人處罰而無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政

目的時，自得對建築物所有權人處罰。

(三)經查，系爭建物為含被上訴人在內之18人所共有，經核准用

途得作為店鋪、餐廳使用，屬建築物變更使用辦法第2條第1

項所定義之B-3類組，前於111年3月8日經商業處現場稽查，

查得名為「相合軒」之商家設有7間包廂，其內均有視聽歌

唱設備，稽查時包廂內有消費者在唱歌，將系爭建物違法作

為B-1類組使用，而未依核定之使用類組使用，上訴人旋以

「相合軒」負責人張君違反建築法第73條第2項為由，對其

裁處罰鍰12萬元，並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權

人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。嗣商業處

復於111年8月16日進行稽查，發現系爭建物仍為「相合軒」

作為視聽歌唱業使用，上訴人遂以原處分對系爭建物含被上

訴人在內之18名共有人裁處罰鍰24萬元等情，為原審依法確

認之事實，核與卷內證據相符，自得為本件判決之基礎。

(四)原判決撤銷訴願決定及原處分，固非無見。惟查，依建築法

第91條第1項規定，對於違反同法第73條第2項規定者，建築

物所有權人及使用人均負有改善或補辦手續之責，否則應受

處罰。系爭建物既經查獲張君經營「相合軒」，而有違反建

築法第73條第2項規定情事，經上訴人以第1次裁處書處張君

12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原

核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，同函並副知含被

上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使

用及管理維護之責。惟經商業處於111年8月16日再度派員至

系爭建物訪視，仍為「相合軒」違規使用中而未完成改善，

據此以觀，上訴人已就其查獲系爭建物違規使用之實際情

況，於對行為人處罰後，仍無法達成為實施建築管理，以維

護公共安全之行政目的，始對含被上訴人在內之系爭建物所

有權人，以未善盡監督管理之責為由，作成原處分裁處罰鍰

及限期改善，揆諸上開規定及說明，於法並無不合。又建築

法第73條第2項、第91條第1項第1款明定建築物所有權人或
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使用人之公法上義務，而不僅限於使用人，其目的亦在課所

有權人有維護其所有之建築物依核定之使用類組合法使用之

責，如有變更使用類組者，所有權人應負有申請變更使用執

照之義務，以期減少公共安全之災害。此等關於建築物所有

權人之公法上義務，自不因所有權人間另有分管之協議而可

主張應予免除。本件上訴人對使用人張君為裁罰時，已通知

含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其善盡建築物合法

使用及管理維護之責，嗣經查得系爭建物違規使用情形仍未

改正，則被上訴人對此違規事實自難謂無過失，上訴人以原

處分對含被上訴人在內之系爭建物所有權人為裁罰及限期改

善，即無違誤。原判決採認被上訴人主張，以系爭建物事實

上為各共有人分管狀態，被上訴人既未參與「相合軒」的營

業行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，認原處

分有恣意選擇裁罰對象之違法等情，而將原處分撤銷，即有

適用法規不當之違誤。

五、綜上所述，原判決既有上開違背法令事由，且其違法情事足

以影響判決結果，上訴意旨指摘原判決違法，求予廢棄，為

有理由。又因本件事實已臻明確，故由本院本於原審確定之

事實，將原判決廢棄，並駁回被上訴人在第一審之訴。

六、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1

項、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日

                    最高行政法院第三庭

                        審判長法官  蕭  惠  芳

　　　　　　　　　　　　      法官　梁  哲  瑋

                             �法官  林  淑  婷

                              法官  廖  建  彥

                              法官　李  君  豪

以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日
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最  高  行  政  法  院  判  決
113年度上字第117號
上  訴  人  臺北市政府都市發展局
代  表  人  簡瑟芳              
訴訟代理人  王棟樑  律師
被 上訴 人  劉美金                                      
上列當事人間建築法事件，上訴人對於中華民國112年12月28日臺北高等行政法院112年度訴字第430號判決，提起上訴，本院判決如下：
　　主  文
一、原判決廢棄。
二、被上訴人在第一審之訴駁回。
三、第一審及上訴審訴訟費用均由被上訴人負擔。
　　理  由
一、爭訟經過:
(一)臺北市○○區○○○路0段000號0樓建築物（下稱系稱建物），領有70使字第0020號使用執照，核准用途為店舖、餐廳，屬內政部依建築法第73條第4項授權訂定之建築物使用類組及變更使用辦法(下稱建築物變更使用辦法)第2條第1項附表一規定之B類商業類B-3組，供不特定人餐飲，且直接使用燃具之場所。前經臺北市商業處（下稱商業處）於民國111年3月8日派員至系爭建物訪視，發現訴外人張○○（下稱張君）於現場經營「相合軒」，屬經濟部公司行號及有限合夥營業項目代碼表定義之視聽歌唱業等，並移請上訴人處理。上訴人審認張君未經核准擅自變更系爭建物作為視聽歌唱業（屬建築物變更使用辦法第2條第1項附表一規定之B類商業類B-1組，供娛樂消費，且處封閉或半封閉之場所）使用，違反建築法第73條第2項規定，依同法第91條第1項第1款及臺北市政府處理違反建築法事件統一裁罰基準（下稱裁罰基準）規定，以111年5月17日北市都建字第11161355212號裁處書(下稱第1次裁處書)處張君新臺幣（下同）12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，逾期即依建築法相關規定連續加重處罰，同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。
(二)商業處復於111年8月16日派員至系爭建物訪視，發現現場仍經營視聽歌唱業等，乃移請上訴人處理。上訴人審認系爭建物違規作為視聽歌唱業使用，違反建築法第73條第2項規定，乃依同法第91條第1項第1款及裁罰基準規定，以111年10月31日北市都建字第11161771284號裁處書（下稱原處分）處含被上訴人在內之系爭建物所有權人（計18人）24萬元罰鍰，並限於111年11月21日前停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，屆時仍未辦理者，得依建築法相關規定連續加重處罰。被上訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經原審依被上訴人聲明而為判決。上訴人不服，遂提起本件上訴。
二、被上訴人起訴主張、上訴人在原審之答辯及聲明，均引用原判決之記載。　
三、原判決撤銷訴願決定及原處分，係以：上訴人對行為人張君裁處罰鍰12萬元，因未獲改善無法達成建築法為實施建築管理、維護公共安全之立法目的(建築法第1條參照)時，固得對系爭建物所有權人處罰，惟處罰建築物所有權人的最終目的，仍是在於達成上開建築法之管制目的，而不能有所逸脫。依據被上訴人提出之系爭建物平面使用現況圖說，系爭建物被區分為多個獨立之單位而各有業者營業使用，可認事實上為各共有人分管狀態，則上訴人對張君罰鍰而無改善時，自應查明允許將系爭建物作為視聽歌唱業違規使用之共有人究竟為何人，對該確實能管理控制違規行為之共有人裁罰始為正辦。然上訴人捨此不為，以原處分逕對系爭建物所有18名共有人一併裁處24萬元罰鍰，忽略被上訴人只是在系爭建物營生的業者之一，既未參與「相合軒」的營業行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，上訴人恣意選擇裁罰被上訴人，完全無法達成建築法之管制目的，且原處分所裁罰之24萬元罰鍰，最終係由另一共有人即訴外人○○○出面負責繳清，益證本件違章行為應與被上訴人無關，上訴人僅以形式上被上訴人為共有人之一即以原處分裁罰被上訴人，顯有決策事實基礎資訊不完全，以致空泛任意認定事實，恣意選擇裁罰對象之違法等由，為其判斷之基礎。　　
四、本院按：
(一)建築法第73條第2項、第4項規定：「(第2項)建築物應依核定之使用類組使用，其有變更使用類組或有第9條建造行為以外主要構造、防火區劃、防火避難設施、消防設備、停車空間及其他與原核定使用不合之變更者，應申請變更使用執照。……(第4項)第2項建築物之使用類組、變更使用之條件及程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之。」第91條第1項第1款規定:「有左列情形之一者，處建築物所有權人、使用人、機械遊樂設施之經營者新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰，並限期改善或補辦手續，屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用。必要時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除：一、違反第73條第2項規定，未經核准變更使用擅自使用建築物者。」
(二)依前述建築法第91條第1項第1款規定，對於違反同法第73條第2項規定擅自變更使用建築物者，其處罰對象為建築物之所有權人或使用人。而建築主管機關究應對建築物所有權人抑或使用人處罰，則應就其查獲建築物違規使用之實際情況，於符合建築法之立法目的為必要裁量，並非容許建築主管機關恣意選擇處罰之對象，擇一處罰，或兩者皆予處罰。而行政罰係以處罰行為人為原則，處罰行為人以外之人乃屬例外，故建築主管機關如對行為人處罰，已足達成行政目的時，即不得對建築物所有權人處罰，有本院95年度1月份庭長法官聯席會議決議可參。是以，建築主管機關對於查獲建築物違規使用者，固不得恣意選擇處罰之對象，惟倘對行為人處罰而無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政目的時，自得對建築物所有權人處罰。
(三)經查，系爭建物為含被上訴人在內之18人所共有，經核准用途得作為店鋪、餐廳使用，屬建築物變更使用辦法第2條第1項所定義之B-3類組，前於111年3月8日經商業處現場稽查，查得名為「相合軒」之商家設有7間包廂，其內均有視聽歌唱設備，稽查時包廂內有消費者在唱歌，將系爭建物違法作為B-1類組使用，而未依核定之使用類組使用，上訴人旋以「相合軒」負責人張君違反建築法第73條第2項為由，對其裁處罰鍰12萬元，並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。嗣商業處復於111年8月16日進行稽查，發現系爭建物仍為「相合軒」作為視聽歌唱業使用，上訴人遂以原處分對系爭建物含被上訴人在內之18名共有人裁處罰鍰24萬元等情，為原審依法確認之事實，核與卷內證據相符，自得為本件判決之基礎。
(四)原判決撤銷訴願決定及原處分，固非無見。惟查，依建築法第91條第1項規定，對於違反同法第73條第2項規定者，建築物所有權人及使用人均負有改善或補辦手續之責，否則應受處罰。系爭建物既經查獲張君經營「相合軒」，而有違反建築法第73條第2項規定情事，經上訴人以第1次裁處書處張君12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。惟經商業處於111年8月16日再度派員至系爭建物訪視，仍為「相合軒」違規使用中而未完成改善，據此以觀，上訴人已就其查獲系爭建物違規使用之實際情況，於對行為人處罰後，仍無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政目的，始對含被上訴人在內之系爭建物所有權人，以未善盡監督管理之責為由，作成原處分裁處罰鍰及限期改善，揆諸上開規定及說明，於法並無不合。又建築法第73條第2項、第91條第1項第1款明定建築物所有權人或使用人之公法上義務，而不僅限於使用人，其目的亦在課所有權人有維護其所有之建築物依核定之使用類組合法使用之責，如有變更使用類組者，所有權人應負有申請變更使用執照之義務，以期減少公共安全之災害。此等關於建築物所有權人之公法上義務，自不因所有權人間另有分管之協議而可主張應予免除。本件上訴人對使用人張君為裁罰時，已通知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其善盡建築物合法使用及管理維護之責，嗣經查得系爭建物違規使用情形仍未改正，則被上訴人對此違規事實自難謂無過失，上訴人以原處分對含被上訴人在內之系爭建物所有權人為裁罰及限期改善，即無違誤。原判決採認被上訴人主張，以系爭建物事實上為各共有人分管狀態，被上訴人既未參與「相合軒」的營業行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，認原處分有恣意選擇裁罰對象之違法等情，而將原處分撤銷，即有適用法規不當之違誤。
五、綜上所述，原判決既有上開違背法令事由，且其違法情事足以影響判決結果，上訴意旨指摘原判決違法，求予廢棄，為有理由。又因本件事實已臻明確，故由本院本於原審確定之事實，將原判決廢棄，並駁回被上訴人在第一審之訴。
六、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日
                    最高行政法院第三庭
                        審判長法官  蕭  惠  芳
　　　　　　　　　　　　      法官　梁  哲  瑋
                             �法官  林  淑  婷
                              法官  廖  建  彥
                              法官　李  君  豪


以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日
                              書記官  高  玉  潔        

最  高  行  政  法  院  判  決

113年度上字第117號

上  訴  人  臺北市政府都市發展局

代  表  人  簡瑟芳              

訴訟代理人  王棟樑  律師

被 上訴 人  劉美金                                      

上列當事人間建築法事件，上訴人對於中華民國112年12月28日

臺北高等行政法院112年度訴字第430號判決，提起上訴，本院判

決如下：

　　主  文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人在第一審之訴駁回。

三、第一審及上訴審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟經過:

(一)臺北市○○區○○○路0段000號0樓建築物（下稱系稱建物），領

    有70使字第0020號使用執照，核准用途為店舖、餐廳，屬內

    政部依建築法第73條第4項授權訂定之建築物使用類組及變

    更使用辦法(下稱建築物變更使用辦法)第2條第1項附表一規

    定之B類商業類B-3組，供不特定人餐飲，且直接使用燃具之

    場所。前經臺北市商業處（下稱商業處）於民國111年3月8

    日派員至系爭建物訪視，發現訴外人張○○（下稱張君）於現

    場經營「相合軒」，屬經濟部公司行號及有限合夥營業項目

    代碼表定義之視聽歌唱業等，並移請上訴人處理。上訴人審

    認張君未經核准擅自變更系爭建物作為視聽歌唱業（屬建築

    物變更使用辦法第2條第1項附表一規定之B類商業類B-1組，

    供娛樂消費，且處封閉或半封閉之場所）使用，違反建築法

    第73條第2項規定，依同法第91條第1項第1款及臺北市政府

    處理違反建築法事件統一裁罰基準（下稱裁罰基準）規定，

    以111年5月17日北市都建字第11161355212號裁處書(下稱第

    1次裁處書)處張君新臺幣（下同）12萬元罰鍰，並限於文到

    次日起30日內停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變

    更使用執照手續，逾期即依建築法相關規定連續加重處罰，

    同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善

    盡建築物合法使用及管理維護之責。

(二)商業處復於111年8月16日派員至系爭建物訪視，發現現場仍

    經營視聽歌唱業等，乃移請上訴人處理。上訴人審認系爭建

    物違規作為視聽歌唱業使用，違反建築法第73條第2項規定

    ，乃依同法第91條第1項第1款及裁罰基準規定，以111年10

    月31日北市都建字第11161771284號裁處書（下稱原處分）

    處含被上訴人在內之系爭建物所有權人（計18人）24萬元罰

    鍰，並限於111年11月21日前停止違規使用並依原核准用途

    使用或補辦妥變更使用執照手續，屆時仍未辦理者，得依建

    築法相關規定連續加重處罰。被上訴人不服，循序提起行政

    訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經原審依被上訴人

    聲明而為判決。上訴人不服，遂提起本件上訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人在原審之答辯及聲明，均引用原

    判決之記載。　

三、原判決撤銷訴願決定及原處分，係以：上訴人對行為人張君

    裁處罰鍰12萬元，因未獲改善無法達成建築法為實施建築管

    理、維護公共安全之立法目的(建築法第1條參照)時，固得

    對系爭建物所有權人處罰，惟處罰建築物所有權人的最終目

    的，仍是在於達成上開建築法之管制目的，而不能有所逸脫

    。依據被上訴人提出之系爭建物平面使用現況圖說，系爭建

    物被區分為多個獨立之單位而各有業者營業使用，可認事實

    上為各共有人分管狀態，則上訴人對張君罰鍰而無改善時，

    自應查明允許將系爭建物作為視聽歌唱業違規使用之共有人

    究竟為何人，對該確實能管理控制違規行為之共有人裁罰始

    為正辦。然上訴人捨此不為，以原處分逕對系爭建物所有18

    名共有人一併裁處24萬元罰鍰，忽略被上訴人只是在系爭建

    物營生的業者之一，既未參與「相合軒」的營業行為，對於

    該違規使用亦無任何管理控制的能力，上訴人恣意選擇裁罰

    被上訴人，完全無法達成建築法之管制目的，且原處分所裁

    罰之24萬元罰鍰，最終係由另一共有人即訴外人○○○出面負

    責繳清，益證本件違章行為應與被上訴人無關，上訴人僅以

    形式上被上訴人為共有人之一即以原處分裁罰被上訴人，顯

    有決策事實基礎資訊不完全，以致空泛任意認定事實，恣意

    選擇裁罰對象之違法等由，為其判斷之基礎。　　

四、本院按：

(一)建築法第73條第2項、第4項規定：「(第2項)建築物應依核

    定之使用類組使用，其有變更使用類組或有第9條建造行為

    以外主要構造、防火區劃、防火避難設施、消防設備、停車

    空間及其他與原核定使用不合之變更者，應申請變更使用執

    照。……(第4項)第2項建築物之使用類組、變更使用之條件及

    程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之。」第91條第

    1項第1款規定:「有左列情形之一者，處建築物所有權人、

    使用人、機械遊樂設施之經營者新臺幣6萬元以上30萬元以

    下罰鍰，並限期改善或補辦手續，屆期仍未改善或補辦手續

    而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用。必要時，

    並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀

    或強制拆除：一、違反第73條第2項規定，未經核准變更使

    用擅自使用建築物者。」

(二)依前述建築法第91條第1項第1款規定，對於違反同法第73條

    第2項規定擅自變更使用建築物者，其處罰對象為建築物之

    所有權人或使用人。而建築主管機關究應對建築物所有權人

    抑或使用人處罰，則應就其查獲建築物違規使用之實際情況

    ，於符合建築法之立法目的為必要裁量，並非容許建築主管

    機關恣意選擇處罰之對象，擇一處罰，或兩者皆予處罰。而

    行政罰係以處罰行為人為原則，處罰行為人以外之人乃屬例

    外，故建築主管機關如對行為人處罰，已足達成行政目的時

    ，即不得對建築物所有權人處罰，有本院95年度1月份庭長

    法官聯席會議決議可參。是以，建築主管機關對於查獲建築

    物違規使用者，固不得恣意選擇處罰之對象，惟倘對行為人

    處罰而無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政目

    的時，自得對建築物所有權人處罰。

(三)經查，系爭建物為含被上訴人在內之18人所共有，經核准用

    途得作為店鋪、餐廳使用，屬建築物變更使用辦法第2條第1

    項所定義之B-3類組，前於111年3月8日經商業處現場稽查，

    查得名為「相合軒」之商家設有7間包廂，其內均有視聽歌

    唱設備，稽查時包廂內有消費者在唱歌，將系爭建物違法作

    為B-1類組使用，而未依核定之使用類組使用，上訴人旋以

    「相合軒」負責人張君違反建築法第73條第2項為由，對其

    裁處罰鍰12萬元，並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權

    人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。嗣商業處

    復於111年8月16日進行稽查，發現系爭建物仍為「相合軒」

    作為視聽歌唱業使用，上訴人遂以原處分對系爭建物含被上

    訴人在內之18名共有人裁處罰鍰24萬元等情，為原審依法確

    認之事實，核與卷內證據相符，自得為本件判決之基礎。

(四)原判決撤銷訴願決定及原處分，固非無見。惟查，依建築法

    第91條第1項規定，對於違反同法第73條第2項規定者，建築

    物所有權人及使用人均負有改善或補辦手續之責，否則應受

    處罰。系爭建物既經查獲張君經營「相合軒」，而有違反建

    築法第73條第2項規定情事，經上訴人以第1次裁處書處張君

    12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原

    核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，同函並副知含被

    上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使

    用及管理維護之責。惟經商業處於111年8月16日再度派員至

    系爭建物訪視，仍為「相合軒」違規使用中而未完成改善，

    據此以觀，上訴人已就其查獲系爭建物違規使用之實際情況

    ，於對行為人處罰後，仍無法達成為實施建築管理，以維護

    公共安全之行政目的，始對含被上訴人在內之系爭建物所有

    權人，以未善盡監督管理之責為由，作成原處分裁處罰鍰及

    限期改善，揆諸上開規定及說明，於法並無不合。又建築法

    第73條第2項、第91條第1項第1款明定建築物所有權人或使

    用人之公法上義務，而不僅限於使用人，其目的亦在課所有

    權人有維護其所有之建築物依核定之使用類組合法使用之責

    ，如有變更使用類組者，所有權人應負有申請變更使用執照

    之義務，以期減少公共安全之災害。此等關於建築物所有權

    人之公法上義務，自不因所有權人間另有分管之協議而可主

    張應予免除。本件上訴人對使用人張君為裁罰時，已通知含

    被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其善盡建築物合法使

    用及管理維護之責，嗣經查得系爭建物違規使用情形仍未改

    正，則被上訴人對此違規事實自難謂無過失，上訴人以原處

    分對含被上訴人在內之系爭建物所有權人為裁罰及限期改善

    ，即無違誤。原判決採認被上訴人主張，以系爭建物事實上

    為各共有人分管狀態，被上訴人既未參與「相合軒」的營業

    行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，認原處分

    有恣意選擇裁罰對象之違法等情，而將原處分撤銷，即有適

    用法規不當之違誤。

五、綜上所述，原判決既有上開違背法令事由，且其違法情事足

    以影響判決結果，上訴意旨指摘原判決違法，求予廢棄，為

    有理由。又因本件事實已臻明確，故由本院本於原審確定之

    事實，將原判決廢棄，並駁回被上訴人在第一審之訴。

六、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項

    、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日

                    最高行政法院第三庭

                        審判長法官  蕭  惠  芳

　　　　　　　　　　　　      法官　梁  哲  瑋

                             �法官  林  淑  婷

                              法官  廖  建  彥

                              法官　李  君  豪



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日

                              書記官  高  玉  潔        




最  高  行  政  法  院  判  決

113年度上字第117號

上  訴  人  臺北市政府都市發展局

代  表  人  簡瑟芳              

訴訟代理人  王棟樑  律師

被 上訴 人  劉美金                                      

上列當事人間建築法事件，上訴人對於中華民國112年12月28日臺北高等行政法院112年度訴字第430號判決，提起上訴，本院判決如下：

　　主  文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人在第一審之訴駁回。

三、第一審及上訴審訴訟費用均由被上訴人負擔。

　　理  由

一、爭訟經過:

(一)臺北市○○區○○○路0段000號0樓建築物（下稱系稱建物），領有70使字第0020號使用執照，核准用途為店舖、餐廳，屬內政部依建築法第73條第4項授權訂定之建築物使用類組及變更使用辦法(下稱建築物變更使用辦法)第2條第1項附表一規定之B類商業類B-3組，供不特定人餐飲，且直接使用燃具之場所。前經臺北市商業處（下稱商業處）於民國111年3月8日派員至系爭建物訪視，發現訴外人張○○（下稱張君）於現場經營「相合軒」，屬經濟部公司行號及有限合夥營業項目代碼表定義之視聽歌唱業等，並移請上訴人處理。上訴人審認張君未經核准擅自變更系爭建物作為視聽歌唱業（屬建築物變更使用辦法第2條第1項附表一規定之B類商業類B-1組，供娛樂消費，且處封閉或半封閉之場所）使用，違反建築法第73條第2項規定，依同法第91條第1項第1款及臺北市政府處理違反建築法事件統一裁罰基準（下稱裁罰基準）規定，以111年5月17日北市都建字第11161355212號裁處書(下稱第1次裁處書)處張君新臺幣（下同）12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，逾期即依建築法相關規定連續加重處罰，同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。

(二)商業處復於111年8月16日派員至系爭建物訪視，發現現場仍經營視聽歌唱業等，乃移請上訴人處理。上訴人審認系爭建物違規作為視聽歌唱業使用，違反建築法第73條第2項規定，乃依同法第91條第1項第1款及裁罰基準規定，以111年10月31日北市都建字第11161771284號裁處書（下稱原處分）處含被上訴人在內之系爭建物所有權人（計18人）24萬元罰鍰，並限於111年11月21日前停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，屆時仍未辦理者，得依建築法相關規定連續加重處罰。被上訴人不服，循序提起行政訴訟，聲明：訴願決定及原處分均撤銷。經原審依被上訴人聲明而為判決。上訴人不服，遂提起本件上訴。

二、被上訴人起訴主張、上訴人在原審之答辯及聲明，均引用原判決之記載。　

三、原判決撤銷訴願決定及原處分，係以：上訴人對行為人張君裁處罰鍰12萬元，因未獲改善無法達成建築法為實施建築管理、維護公共安全之立法目的(建築法第1條參照)時，固得對系爭建物所有權人處罰，惟處罰建築物所有權人的最終目的，仍是在於達成上開建築法之管制目的，而不能有所逸脫。依據被上訴人提出之系爭建物平面使用現況圖說，系爭建物被區分為多個獨立之單位而各有業者營業使用，可認事實上為各共有人分管狀態，則上訴人對張君罰鍰而無改善時，自應查明允許將系爭建物作為視聽歌唱業違規使用之共有人究竟為何人，對該確實能管理控制違規行為之共有人裁罰始為正辦。然上訴人捨此不為，以原處分逕對系爭建物所有18名共有人一併裁處24萬元罰鍰，忽略被上訴人只是在系爭建物營生的業者之一，既未參與「相合軒」的營業行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，上訴人恣意選擇裁罰被上訴人，完全無法達成建築法之管制目的，且原處分所裁罰之24萬元罰鍰，最終係由另一共有人即訴外人○○○出面負責繳清，益證本件違章行為應與被上訴人無關，上訴人僅以形式上被上訴人為共有人之一即以原處分裁罰被上訴人，顯有決策事實基礎資訊不完全，以致空泛任意認定事實，恣意選擇裁罰對象之違法等由，為其判斷之基礎。　　

四、本院按：

(一)建築法第73條第2項、第4項規定：「(第2項)建築物應依核定之使用類組使用，其有變更使用類組或有第9條建造行為以外主要構造、防火區劃、防火避難設施、消防設備、停車空間及其他與原核定使用不合之變更者，應申請變更使用執照。……(第4項)第2項建築物之使用類組、變更使用之條件及程序等事項之辦法，由中央主管建築機關定之。」第91條第1項第1款規定:「有左列情形之一者，處建築物所有權人、使用人、機械遊樂設施之經營者新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰，並限期改善或補辦手續，屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用。必要時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除：一、違反第73條第2項規定，未經核准變更使用擅自使用建築物者。」

(二)依前述建築法第91條第1項第1款規定，對於違反同法第73條第2項規定擅自變更使用建築物者，其處罰對象為建築物之所有權人或使用人。而建築主管機關究應對建築物所有權人抑或使用人處罰，則應就其查獲建築物違規使用之實際情況，於符合建築法之立法目的為必要裁量，並非容許建築主管機關恣意選擇處罰之對象，擇一處罰，或兩者皆予處罰。而行政罰係以處罰行為人為原則，處罰行為人以外之人乃屬例外，故建築主管機關如對行為人處罰，已足達成行政目的時，即不得對建築物所有權人處罰，有本院95年度1月份庭長法官聯席會議決議可參。是以，建築主管機關對於查獲建築物違規使用者，固不得恣意選擇處罰之對象，惟倘對行為人處罰而無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政目的時，自得對建築物所有權人處罰。

(三)經查，系爭建物為含被上訴人在內之18人所共有，經核准用途得作為店鋪、餐廳使用，屬建築物變更使用辦法第2條第1項所定義之B-3類組，前於111年3月8日經商業處現場稽查，查得名為「相合軒」之商家設有7間包廂，其內均有視聽歌唱設備，稽查時包廂內有消費者在唱歌，將系爭建物違法作為B-1類組使用，而未依核定之使用類組使用，上訴人旋以「相合軒」負責人張君違反建築法第73條第2項為由，對其裁處罰鍰12萬元，並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。嗣商業處復於111年8月16日進行稽查，發現系爭建物仍為「相合軒」作為視聽歌唱業使用，上訴人遂以原處分對系爭建物含被上訴人在內之18名共有人裁處罰鍰24萬元等情，為原審依法確認之事實，核與卷內證據相符，自得為本件判決之基礎。

(四)原判決撤銷訴願決定及原處分，固非無見。惟查，依建築法第91條第1項規定，對於違反同法第73條第2項規定者，建築物所有權人及使用人均負有改善或補辦手續之責，否則應受處罰。系爭建物既經查獲張君經營「相合軒」，而有違反建築法第73條第2項規定情事，經上訴人以第1次裁處書處張君12萬元罰鍰，並限於文到次日起30日內停止違規使用並依原核准用途使用或補辦妥變更使用執照手續，同函並副知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其等善盡建築物合法使用及管理維護之責。惟經商業處於111年8月16日再度派員至系爭建物訪視，仍為「相合軒」違規使用中而未完成改善，據此以觀，上訴人已就其查獲系爭建物違規使用之實際情況，於對行為人處罰後，仍無法達成為實施建築管理，以維護公共安全之行政目的，始對含被上訴人在內之系爭建物所有權人，以未善盡監督管理之責為由，作成原處分裁處罰鍰及限期改善，揆諸上開規定及說明，於法並無不合。又建築法第73條第2項、第91條第1項第1款明定建築物所有權人或使用人之公法上義務，而不僅限於使用人，其目的亦在課所有權人有維護其所有之建築物依核定之使用類組合法使用之責，如有變更使用類組者，所有權人應負有申請變更使用執照之義務，以期減少公共安全之災害。此等關於建築物所有權人之公法上義務，自不因所有權人間另有分管之協議而可主張應予免除。本件上訴人對使用人張君為裁罰時，已通知含被上訴人在內之系爭建物所有權人，請其善盡建築物合法使用及管理維護之責，嗣經查得系爭建物違規使用情形仍未改正，則被上訴人對此違規事實自難謂無過失，上訴人以原處分對含被上訴人在內之系爭建物所有權人為裁罰及限期改善，即無違誤。原判決採認被上訴人主張，以系爭建物事實上為各共有人分管狀態，被上訴人既未參與「相合軒」的營業行為，對於該違規使用亦無任何管理控制的能力，認原處分有恣意選擇裁罰對象之違法等情，而將原處分撤銷，即有適用法規不當之違誤。

五、綜上所述，原判決既有上開違背法令事由，且其違法情事足以影響判決結果，上訴意旨指摘原判決違法，求予廢棄，為有理由。又因本件事實已臻明確，故由本院本於原審確定之事實，將原判決廢棄，並駁回被上訴人在第一審之訴。

六、據上論結，本件上訴為有理由。依行政訴訟法第256條第1項、第259條第1款、第98條第1項前段，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日

                    最高行政法院第三庭

                        審判長法官  蕭  惠  芳

　　　　　　　　　　　　      法官　梁  哲  瑋

                             �法官  林  淑  婷

                              法官  廖  建  彥

                              法官　李  君  豪



以  上  正  本  證  明  與  原  本  無  異

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　15　　日

                              書記官  高  玉  潔        



