
臺北市政府 89.06.29. 府訴字第八九０五四九九二００號訴願決定書

訴　願　人　○○○

原處分機關　臺北市政府工務局

　　右訴願人因違反建築法事件，不服原處分機關八十九年三月三日北市工建字第八九三０

五五三一００號書函所為之處分，提起訴願，本府依法決定如左：

　　　　主　　文

　　原處分撤銷，由原處分機關另為處分。

　　　　事　　實

　　訴願人所有之本市大同區○○街○○號○○樓建築物，位於第三種商業區，經本府警察

局大同分局民生派出所於八十九年一月九日查獲供人開設私娼館，違規使用為性交易色情場

所，經本府警察局以八十九年二月十四日北市警行字第八九二一五六六九００號函移原處分

機關等相關機關辦理。經原處分機關審認系爭建物違規使用為性交易色情場所，違反建築法

第七十三條後段規定，依同法第九十條第一項規定，以八十九年三月三日北市工建字第八九

三０五五三一００號書函處以訴願人新臺幣二十萬元罰鍰，並勒令停止使用。訴願人不服，

於八十九年四月六日向本府提起訴願，四月二十一日、五月十二日補充訴願理由，並據原處

分機關檢卷答辯到府。

　　　　理　　由

一、按建築法第二十五條規定：「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。」第五十八條規定：「建築物....

　　..發現左列情事之一者......必要時，得強制拆除：一、妨礙都市計畫者。......」第

　　七十三條規定：「建築物非經領得使用執照，不准接水、接電或申請營業登記及使用；

　　非經領得變更使用執照，不得變更其使用。」第八十六條第二款規定：「違反第二十五

　　條之規定者，依左列規定，分別處罰......二、擅自使用者，處......」第九十條規定

　　：「違反第七十三條後段規定擅自變更使用者，處建築物所有權人或使用人新臺幣六萬

　　元以上三十萬元以下罰鍰，並勒令停止使用。得以補辦手續者，令其限期補辦手續；不

　　停止使用或逾期不補辦者得連續處罰。前項擅自變更使用之建築物，有第五十八條所定

　　各款情事之一者，停止供水、供電或封閉、強制拆除。」第九十六條第一項前段規定：

　　「本法施行前，供公眾使用之建築物而未領有使用執照者，其所有權人應申請核發使用

　　執照。」

二、本件訴願及補充理由略謂：

（一）訴願人於八十六年買受系爭建物前，該建物已出承租予第三人○○○，因買賣不破租



　　　賃，訴願人買受後仍由○○○承租，於租期屆至後，○○○要求續租，訴願人遂繼續

　　　出租。且於租賃契約第十條之規定：房屋不得提供非法使用，訴願人業已約定其不得

　　　為非法使用，現承租人非法使用房屋，係訴願人所未知，然就行政處分，係須有故意

　　　或過失之行為，而違反法令，該房屋非法使用者非為訴願人，而係承租人，原處分機

　　　關遽然處分訴願人，洵有未洽。

（二）每月房租均由承租人直接匯入訴願人指定之銀行帳戶，並不需要往前往收取租金，訴

　　　願人長年居住國外，自無法知其使用情形。訴願人得知其為非法使用時亦已終止租約

　　　，業盡維護建築物合法使用之責任，且依市場行情承租，實無出租謀利情事。

三、原處分機關答辯略以：

（一）六十年十二月二十二日建築法修正公布前尚無建築法之使用及房屋分區使用之規定，

　　　當時本市未領得使用執照之建築物迄今為數眾多，之後實際上亦難依建築法第七十三

　　　條規定阻其接水電、營業及使用之，否則影響民生甚巨。建築法第一條開宗明義即謂

　　　「為實施建築管理，以維護公共安全......」況且違規使用之取締係工商發達後，政

　　　府機關為維繫公益之要務。具使用執照之建築物如涉違規使用即應按建築法第七十三

　　　條、第九十條規定為行政處分，無庸置疑，而於六十年十二月二十二日建築法修正公

　　　布前未領有使用執照之舊有建築物其日後涉有違規暨供公眾使用之情形時，建築物所

　　　有權人未按建築法第九十六條規定「應」提出使用執照之申辦，是否不受建築法違規

　　　使用取締之拘束？實務上違規使用之取締不應以形式上具使用執照與否為取締對象，

　　　即違規使用之取締暨處理實不應侷限於具使用執照之建築物始得適用建築法第七十三

　　　條、第九十條，應擴及未具使用執照且供公眾使用之建築物，方能落實建築物之使用

　　　管理目的，保障公益，否則具使用執照之建築物受較嚴格之法律規範，而未具使用執

　　　照之建築物，其後來之使用與管理卻免於受建築法之規範，對公益之傷害甚大，尤以

　　　供公眾使用之建築物與民眾生命財產攸關，豈可以其未領有使用執照而免其日後違規

　　　使用取締之託詞？成為違規使用之死角，況有無使用執照之建築物均為建築法規範之

　　　對象，自應一體適用，以未領使用執照免於建築法之適用亦有失公平原則。

（二）另雖屬未領有使用執照之舊有建築物於其建照申請時，部分即有明列建築物之用途，

　　　似可認係該建築物核准使用之用途，得以其申辦建照所載用途，作為日後違規使用取

　　　締之參考，以達立法保障大眾法益之目的。是故本案既未申請核發暨變更使用執照，

　　　即擅自擴大營業範圍使用，顯已違反建築法規定申請核發暨合法使用之義務。

（三）系爭建物為依建築法第九十六條第一項前段，供公眾使用未領有使用執照而所有權人

　　　應申請核發使用執照之建築物。建築物所有權人迄今仍未申請核發使用執照，故係應

　　　領使用執照未領即擅自變更作為供公眾違規使用之建築物。又系爭建築物為依法建造

　　　之合法建築物，僅係建築法六十年十二月二十二日修正公布前之舊有建築物，依當時



　　　之建築法並無第七十三條規定「非經領得使用執照，不准接水、接電或申請營業登記

　　　及使用......」之限制，故未申領使用執照逕自使用，尚不得以修正公布後之規定而

　　　不准接水、接電或申請營業登記及使用，況系爭之建築物暨屬合法建造，自非建築法

　　　第二十五條之無照建築，亦不適用第八十六條第二款「擅自使用者」之規定。

（四）又為阻遏系爭建築物繼續供違規使用，暨貫徹前揭法律規定並保護公益及考量該建築

　　　物之違法使用狀態與嚴重程度，原處分機關依建築法第九十條第一項規定，按私娼館

　　　經營性交易等所得獲利程度及影響公益層面因素作為處分之罰鍰額度，核與比例原則

　　　相符，且尚非最高限額。

四、卷查訴願人所有之本市大同區○○街○○號○○樓建築物，位於第三種商業區，經本府

　　警察局大同分局民生派出所於八十九年一月九日查獲供人開設私娼館，違規使用為性交

　　易色情場所，此有本府警察局八十九年二月十四日北市警行字第八九二一五六六九００

　　號函附之八十九年一月九日違反社會秩序維護法案件現場紀錄略以：「一、警方於下述

　　時地查獲私娼（甲）○○○與男客○○○在該址（即本市○○街○○號○○樓）○○樓

　　左轉第二間房間正欲從事性交易行為，未完成性交易，並言妥代價壹仟元新臺幣；私娼

　　○○○因意圖得利，欲從事性交易行為向便衣警察叫拉色情，並言妥代價壹仟元新臺幣

　　，便帶至該址○○樓內，現場還有私娼（乙）○○○候客，且經私娼（乙）○○○指證

　　私娼（甲）○○○有與不知名男客從事性交易行為，已接二位男客，經警方出示證件，

　　上情均坦承不諱，帶所偵訊。......」本件系爭建築物有違規使用從事性交易情事，訴

　　辯雙方並不爭執，是系爭建築物違規使用事證明確，洵堪認定。

五、再查原處分機關既然認定系爭建物為未領有使用執照之建築物，應屬首揭建築法第九十

　　六條第一項前段，供公眾使用未領有使用執照而所有權人應申請核發使用執照之建築物

　　，建築物所有權人迄今仍未申請核發使用執照，原處分機關以系爭建築物係屬六十年十

　　二月二十二日建築法修正公布前未領有使用執照之舊有建築物，並無同法第七十三條所

　　謂應不准接水、接電、或申請營業登記及使用規定之適用；而且系爭建築物於其建築之

　　際係屬合法建造，亦非屬同法第二十五條之無照建造或無照使用建物，故無建築法第八

　　十六條第二款之擅自使用規定之適用；而認為違規使用之取締暨處理實不應侷限於具使

　　用執照之建築物始得適用建築法第七十三條、第九十條，應擴及未具使用執照且供公眾

　　使用之建築物，才能落實建築物之使用管理目的，保障公益。

六、惟按建築法第九十條規定處罰之違規行為係指－違反第七十三條後段非經領得變更使用

　　執照，不得變更其使用之規定，而擅自變更使用者。經查本件系爭建物並非所謂未經領

　　得變更使用執照而變更使用之違規，而是應領使用執照未領即擅自作為供公眾使用之建

　　築物。本件系爭建物既屬未領有使用執照之合法舊有建築物，原處分機關倘就系爭合法

　　舊有建築物事前既未審核其用途，何來擅自變更該核准用途之使用情事發生之可能？原



　　處分機關答辯書所謂未領有使用執照之舊有建築物於其建照申請時，部分即有明列建築

　　物之用途，似可認係該建築物核准使用之用途，得以其申辦建照所載用途，作為日後違

　　規使用取締之參考云云，則本件系爭建築物是否於其建照申請時有明列建築物之用途乙

　　節，遍查全卷亦有未明，原處分機關將建築法第七十三條、第九十條規定適用於未經領

　　得使用執照之合法舊有建築物，尚嫌率斷；準此，本件主要爭點應為系爭未領有使用執

　　照之舊有合法建築物違規使用為從事性交易場所究應以何法加以處罰？易言之，上開違

　　規使用情節究竟該當哪一條法律規定之處罰構成要件？原處分機關並未敘明，逕以系爭

　　建物違規使用為性交易色情場所，違反建築法第七十三條後段規定，依同法第九十條第

　　一項規定，以八十九年三月三日北市工建字第八九三０五五三一００號書函處以訴願人

　　新臺幣二十萬元罰鍰，並勒令停止使用之處分應予撤銷，由原處分機關查明詳研後另為

　　處分。

七、綜上論結，本件訴願為有理由，爰依訴願法第十九條前段之規定，決定如主文。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　訴願審議委員會主任委員　張明珠

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　黃茂榮

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　楊松齡

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　薛明玲

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　王惠光

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　陳　敏

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　曾巨威

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　黃旭田

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　劉興源

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　委員　曾忠己

中　　華　　民　　國　　八十九　　年　　六　　月　　二十九　　日　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　市長　馬英九

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　訴願審議委員會主任委員　張明珠　決行


