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 好 書 搶 鮮 閱   
 

 步驟 2 主體之變更－承租人之變更 
 
體系圖表 

.......00 

 
 

 

合法

不合法

適用前提

法律效果

民§426之1

房屋與基地分屬於不同人所有
房屋與基地所有人間有租地建屋契約
房屋所有人（基地承租人）將房屋所有權讓與他人

轉租

房屋所有權受讓人法定承擔租賃契約之
「承租人」地位

租賃權之
讓與 類推適用民§443，非經出租人承諾，否則不得讓與之

基本法律關係

因次承租人之行為致租賃物毀損滅失

出租人vs.承租人：租賃契約
承租人vs.次承租人：租賃契約
出租人vs.次承租人：無租賃契約存在→×

一般毀損責任
　˙出租人→承租人：民§444Ⅱ＋§432
　˙承租人→次承租人：民§432
　˙出租人→次承租人：民§184
失火責任

　˙出租人→承租人：民§444Ⅱ＋§434（次承
　　租人僅有輕過失時，承租人亦無須對出租人
　　負損害賠償責任）
　˙承租人→次承租人：民§434
　˙出租人→次承租人：民§184？（次承租人
　　之侵權責任應受民§434調整而減輕至重大
　　過失責任）

→

基本法律關係

因第三人之行為致租賃物毀損滅失

出租人vs.承租人：租賃契約（出租人得終止租約）
承租人vs.第三人：租賃契約
出租人vs.第三人：無租賃契約存在；於出租人終　
止租約前，僅能向第三人請求將租賃物返還予承租
人

一般毀損責任
　˙出租人→承租人：民§433＋§432
　˙承租人→第三人：民§432
　˙出租人→第三人：民§184
失火責任

　˙出租人→承租人：民§433＋§434（第三人
　　不適用民§434，故縱使第三人僅有輕過失
　　致租賃物失火，承租人仍須對出租人負損害
　　賠償責任）
　˙承租人→第三人：民§434
　˙出租人→次承租人：民§184

 

→
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步驟2.1 合法轉租 

租賃契約相當注重「使用者」的特性，因為不同的使用者，注意能力、使用方法等

均不相同，將會使得租賃物蒙受不同程度的危險，因此民法第四百四十三條規定對於「轉

租」採取限制的立法例：「承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃

物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉租他人。（Ⅰ）承租人違反前

項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約。（Ⅱ）」也由是，依承租人是否

符合本條之要件，而將轉租區分為「合法轉租」與「不合法轉租」，並異其法律效果。

惟討論「合法轉租」之當事人間法律關係前，應先區別「轉租」、「出租他人之物」與

「租賃權之讓與」三個迥然不同的觀念。 

民法小學堂
  

轉租vs.出租他人之物vs.租賃權之讓與vs.契約承擔 
 觀念比較： 
 

轉租 
出租人與承租人間已有租賃契約存在，承租人將自租賃契約取得之使用收益權，又

授予第三人（次承租人）；惟出租人與承租人之租賃契約仍繼續存在，不受影響。

出租他人 
之物 

若屬無權出租他人之物者，係指出租人將租賃物之使用收益權授予第三人，惟出租

人就該租賃物並無使用收益權存在，故該租賃契約存有自始主觀不能之權利瑕疵。

租賃權之 
讓與 

承租人將依租賃契約所取得之債權，如：租賃物之使用收益權，移轉予第三人；第

三人因而取得債權人之地位，得就租賃物加以使用收益。 

契約承擔 

不論是民法第425條或第426條之1，均屬法定契約承擔。民法第425條之租賃物受讓
人承受出租人之契約地位；民法第426條之1之房屋受讓人承受承租人之契約地位。
從此，出租人（§425）或承租人（§426之1）退出該租賃契約關係，由受讓人承
繼而成為契約當事人。  

 圖型分析： 
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租賃 

出租人

 
承租人

 
受讓人

（讓與人）

租賃物

租賃 

出租人

 
承租人

 
受讓人

（讓與人）

租
賃

租賃 

出租人

 
承租人

次承租人

 

租
賃

 

所有人 出租人

承租人

Ａ

 

 

出租他人之物2

租賃權之讓與3 民§425之法定契約承擔4

轉租1

法定契的
約承擔

租賃權
（債權）
讓與

 
 補充教材： 
拙著，債法各論，頁193～203，元照，2013年1月版。 

 
當事人間基本法律關係： 

在進入複雜的法律關係前，應先究明出租人、承租人、次承租人之間的基本法律

關係： 

 

出租人

 租賃

承租人

民§444Ⅰ
乙甲

次承租人

 丙

租
賃

 
出租人（甲）vs.承租人（乙）：原租賃關係不受影響。民法第四百四十四條第一項

亦宣示性地規定：「承租人依前條之規定，將租賃物轉租於他人者，其與出租人間

之租賃關係，仍為繼續。」於是甲、乙間的租賃契約，仍將繼續地發生效力，甲仍
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可繼續地向乙請求租金的給付。 
承租人（乙）vs.次承租人（丙）：有租賃契約之成立；且該租賃契約與一般租賃契

約並無不同，適用民法第四百二十一條以下之規定。 
出租人（甲）vs.次承租人（丙）：無契約關係存在。 

因次承租人所引發之一般毀損責任： 
在將租賃物轉租予第三人後，終究真正在使用租賃物的是次承租人丙，於是，當

因可歸責於丙的事由致租賃物毀損、滅失時，到底誰應對誰負如何的責任？惟應先說

明者，因為民法就承租人違反保管義務之行為，區分為一般毀損責任與失火責任，並

異其注意義務程度，民法第四百三十二條與第四百三十四條定有明文，從而於斯筆者

亦將這兩種情形分開來討論，使得相關爭議更為明朗化。 
 

當事人 請求權基礎 說明 

出租人（甲） 
↓ 

承租人（乙） 

民§444Ⅱ 
+ 

§432 

租賃物終究不是因承租人乙之行為而毀損滅失，所以需要有民

法第444條第2項規定為「行為過渡（轉換）」，令承租人乙為

次承租人丙的行為負責：「因次承租人應負責之事由所生之損

害，承租人負賠償責任」之後，出租人甲再依民法第432條規

定，向乙請求損害賠償。 
承租人（乙） 

↓ 
次承租人（丙）

民§432 
乙、丙間既有租賃契約之成立，丙即應依民法第432條對乙負

損害賠償責任。 

出租人（甲） 
↓ 

次承租人（丙）

民§184 
甲、丙間既無契約關係存在，則丙應為其不法損害甲之「所有

權」之行為（當出租人同時為租賃物所有權人時），負侵權行

為損害賠償責任。 
 
因次承租人所引發之失火責任：    

當事人 請求權基礎 說明 
出租人（甲） 

↓ 
承租人（乙） 

民§444Ⅱ 
+ 

§434 

丙既為合法轉租之下的次承租人，理應適用民法第434規定。

於是，在經過民法第444條第2項之「行為過渡（轉換）」後，

若次承租人丙僅有輕 
出租人（甲） 

↓ 
承租人（乙） 

民§444Ⅱ 
+ 

§434 

過失，即相當於承租人乙僅有輕過失，依民法第434條規定，

乙即無須對出租人負損害賠償責任。 

承租人（乙） 
↓ 

次承租人（丙）

民§434 
乙、丙間既有租賃契約之成立，丙即應依民法第434條對乙負

損害賠償責任。 

出租人（甲） 
↓ 

次承租人（丙）

民§184？ 
甲、丙間既無契約關係存在，則丙應依民法第184條對甲負侵

權行為損害賠償責任。惟有問題者，民法第184條乃抽象輕過

失責任，但民法第434條卻就承租人之失火行為減輕至重大過
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當事人 請求權基礎 說明 

失責任，於斯，丙得否主張民法第184條之主觀要件應有所調

整？筆者持肯定看法，丙既然為合法轉租之次承租人，理應受

到民法第434條之保護。故若丙僅有輕過失而引發失火，無須

對甲負侵權行為損害賠償責任。 

 
步驟2.2 不合法轉租 

當事人間基本法律關係： 

 

出租人

 租賃

次承租人

乙甲

第三人

 丙

租
賃

 
出租人（甲）vs.承租人（乙）：承租人乙違反民法第四百四十三條第一項規定，擅

自將租賃物轉租予他人，就甲、乙間的租賃契約而言，完全不受不合法轉租的影響，

出租人甲仍得繼續向承租人乙收取租金，而承租人乙也須繼續對甲履行保管租賃物

的義務。惟出租人甲得依民法第四百四十三條第二項規定，終止租賃契約。 
承租人（乙）vs.第三人（丁）：有租賃契約之成立；且該租賃契約與一般租賃契約

並無不同，適用民法第四百二十一條以下之規定。 
出租人（甲）vs.第三人（丁）：無契約關係存在。又，因此乃不合法轉租，未經甲

之同意，甲得否以丁乃無權占有為由，向丁請求返還租賃物？請參見【民法小學堂】

的分析整理。 

民法小學堂
  

承租人違法轉租後，出租人得否向第三人請求返還租賃物？ 
 爭議問題：承租人乙未經出租人甲之同意，即將租賃物之全部轉租予第三人丙；甲

發現後，在未終止租約的前提下，得否以丙無權占有為由，請求丙將租賃物返還予

自己？ 
 焦點直擊：之所以有此爭議存在，實是肇因於甲並未依民法第443條第2項終止與乙
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之租賃契約，承租人乙仍繼續享有租賃物之使用收益權，則很難說明甲何以得向丙

主張所有物返還請求權。惟若不允許甲向丙請求返還，又與之於甲而言，丙乃屬無

權占有的前提不符。接下來即介紹最高法院與學者如何解決這個難題。 
 學說與實務綜覽：  

學說與實務見解 評釋 

【最高法院44年第5次民刑庭總會決議】 
民一庭提案：承租人未得出租人承諾，擅將其所租出

租人所有之基地，轉租於第三人，現該基地係由第三

人占有使用，出租人在未終止租賃契約以前，得否逕

向第三人請求返還該基地？ 
決議：承租人未得出租人承諾，擅將其所租出租人所

有之基地，轉租於第三人，現該基地係由該第三人占

有使用，出租人在未終止租賃契約以前，不能逕向第

三人請求返還。 

本則決議其實沒有解決任何問題；

出租人如不能逕向第三人請求返還

租賃物予自己，則唯一解決之道，

只有終止租賃契約，然後再依民法

第767條第1項請求第三人返還租賃
物予自己。 

王澤鑑老師：於不合法轉租，第三人不得以其與承租

人間之租賃契約，對抗出租人，故之於出租人而言，

第三人乃無權占有。惟因出租人並未終止其與承租人

間之租賃契約，故出租人就租賃物並無使用收益權

限，因而出租人於行使所有物返還請求權時，應請求

第三人將租賃物返還予承租人，而非返還予自己。1

惟如出租人基於特殊考慮，不願終

止租約，則王老師的見解不失為解

決之道，並可符合法理需求。 

 
 補充教材： 
拙著，債法各論，頁193～203，元照，2013年1月版。 

 
因第三人所引發之一般毀損責任： 

和「合法轉租」相同的是，租賃物之毀損滅失終究不是承租人乙之行為所致，因

而在令承租人乙負起任何責任之前，必須先有「行為過渡（轉換）」的規範；惟筆者

以為在此十分不恰當適用民法第四百四十四條第二項規定，蓋因民法第四百四十四條

第一項已經將該條規定適用的前提，鎖定在「依前條之規定」，可見民法第四百四十

四條只能適用在「合法轉租」，而不合法轉租之第三人，應屬民法第四百三十三條所

稱「因承租人允許為租賃物之使用收益之第三人」。 

                                                        
1 王澤鑑著，基於債之關係占有權的相對性及物權化，民法學說與判例研究，頁84以下，自刊，1996
年10月版。 
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當事人 請求權基礎 說明 

出租人（甲） 
↓ 

承租人（乙） 

民§433 
+ 

§432 

承租人先依民法第433條規定為「因承租人允許為租賃物之使用、

收益之第三人」，即丁的行為負責；之後，出租人甲再依民法第

432條規定，向乙請求損害賠償。 
承租人（乙） 

↓ 
第三人（丁） 

民§432 
乙、丁間既有租賃契約之成立，丁即應依民法第432條對乙負損害

賠償責任。 

出租人（甲） 
↓ 

第三人（丁） 
民§184 

甲、丁間既無契約關係存在，則丁應為其不法損害甲之所有權的

行為（當出租人同時為租賃物所有權人時），負侵權行為損害賠

償責任。  
因第三人所引發之失火責任： 
 

當事人 請求權基礎 說明 

出租人（甲） 
↓ 

承租人（乙） 

民§433 
+ 

§434？ 

當第三人丁就火災的發生僅有輕過失時，經適用民法第433條的結

果，相當於承租人乙僅有輕過失，則依民法第434條規定，變成承

租人乙無須對出租人甲負損害賠償責任？筆者以為如此僵化適用

法律的結果，並不合理。承租人乙之違法轉租行為，無論如何均

應認屬有故意或重大過失；而因違法轉租使第三人丁加入租賃物

之使用關係，增添租賃物之風險，最終導致火災發生，應可認為

實乃肇因於乙之故意或重大過失之違法轉租行為所致。因此不論

第三人丁就火災的發生是否有重大過失，一律應認乙就火災的發

生有重大過失，而應依民法第434條對甲負損害賠償責任。 
承租人（乙） 

↓ 
第三人（丁） 

民§434 
乙、丁間既有租賃契約之成立，丙即應依民法第434條對乙負損害

賠償責任。 

出租人（甲） 
↓ 

第三人（丁） 
民§184 

甲、丁間既無契約關係存在，則丁應依民法第184條對甲負侵權行

為損害賠償責任。且因丁乃不合法轉租下的第三人，除了與乙之

間的租賃關係外，其餘者不受民法第434條之保障。故縱使丁僅有

輕過失而引發失火，仍須對甲負侵權行為損害賠償責任。 
 

 
步驟2.3 民法第四百二十六條之一 

民法第四百二十六條之一乃八十八年民法債編修正時所新增，而這個毫不起眼的規

範，似乎自增訂以來沒有受到太多的重視；直到最高法院九十五年第十六次民庭決議後

才逐漸展現它的光芒：「租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地租賃契

約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。」 
適用前提－房屋與基地分屬不同人所有： 
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首應說明者，本條的適用前提是：承租人租用基地建築房屋，該房屋所有權乃由

承租人出資興建而原始取得，惟基地所有權則仍屬出租人，造成基地與房屋所有權分

屬不同人所有的現象。 

 

基地 
出租人

承租人

  
受讓人買賣

租賃契約

法定承擔租賃契約
之「承租人」地位

民§426之1

 
在我國民法就房屋與基地認屬兩個獨立不動產、所有權各別的立法例之下，一旦

房屋與基地分屬於不同人所有，還得立刻解決房屋是否有合法座落權源的問題。而民

法第四百二十六條之一所欲處理的問題即是：承租人乃房屋所有權人，當承租人將房

屋所有權讓與他人，房屋受讓人與出租人之間並無租賃契約存在，受讓人在取得該房

屋所有權之後，該房屋即會因為欠缺合法座落權源而面臨無權占有的窘境。從而民法

第四百二十六條之一乃規定：一旦承租人將房屋所有權讓與他人，承租人在租賃契約

上之當事人地位，即法定地由受讓人承受，亦即發生「法定契約承擔」的效果，此與

民法第四百二十五條之立法技術實屬相同。 

立法背景與淵源： 
在民法第四百二十六條之一增設之前，最高法院早已透過判例提出解決之道。不

過，不論是四十三年台上字第四七九號判例或四十八年台上字第二二七號判例，其共

同的主張均是：「推定出租人於立約時，即已同意租賃權得隨房屋而為移轉。」細心

的您應該已經發現，判例見解乃是「推定租賃權之讓與」，而現行民法第四百二十六

條之一則是更進一步地以「法定契約承擔」解決這個爭議。  
【最高法院48年台上字第227號判例】 
租地建屋之契約如無相反之特約，自可推定出租人於立約時，即已同意租賃權得隨房屋而為

移轉，故承租人將房屋所有權讓與第三人時，應認其對於基地出租人仍有租賃關係之存在，

所謂相反之約，係指禁止轉讓基地上所建房屋之特約而言。 
 
類似規範比較： 

誠如筆者所言，我國民法將房屋與基地認屬兩個獨立的不動產，則勢必得面臨房

屋是否有合法座落權源的問題。是以，當您在某個實例題中找出房屋所有權的歸屬

後，離「大功告成」還有一步之遙，必須在小心檢視該房屋座落的基地是否同屬一人
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所有，若非如此，則須進一步檢討該房屋所有人對於基地是否有合法使用權源。 
除了民法第四百二十六條之一外，以提供房屋合法座落權源為立法目的之類似規

範尚有： 
 

民§425 
之12 

土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，

或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人

間或房屋受讓人與土地受讓人間，推在房屋得使用期限內，有租賃關係。其期限

不受第449條第1項之限制。（Ⅰ）前項情形，其租金數額當事人不能協議時，得

請求法院定之。（Ⅱ） 

民§838 
之1 

土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，因強制執行之拍賣，其土地與建築

物之拍定人各異時，視為已有地上權之設定，其地租、期間及範圍由當事人協議

定之；不能協議者，得請求法院以判決定之。其僅以土地或建築物拍賣時，亦同。

（Ⅰ）前項地上權，因建築物之滅失而消滅。（Ⅱ） 

民§876 

設定抵押權時，土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，而僅以土地或僅以

建築物為抵押者，於抵押物拍賣時，視為已有地上權之設定，其地租、期間及範

圍由當事人協議定之。不能協議者，得聲請法院以判決定之。（Ⅰ）設定抵押權

時，土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，而以土地及建築物為抵押者，

如經拍賣，其土地與建築物之拍定人各異時，適用前項之規定。（Ⅱ） 

民§924 
之2 

土地及其土地上之建築物同屬一人所有，而僅以土地設定典權者，典權人與建築

物所有人間，推定在典權或建築物存續中，有租賃關係存在；其僅以建築物設定

典權者，典權人與土地所有人間，推定在典權存續中，有租賃關係存在；其分別

設定典權者，典權人相互間，推定在典權均存續中，有租賃關係存在。（Ⅰ）前

項情形，其租金數額當事人不能協議時，得請求法院以判決定之。（Ⅱ）依第1
項設定典權者，於典權人依第913條第2項、第923條第2項、第924條規定取得典

物所有權，致土地與建築物各異其所有人時，準用第838條之1規定。（Ⅲ） 

 

                                                        
2 關於民法第425條之1之解說，以及其與民法第426條之1之比較，請參見【步驟3.1】。 
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