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 教 學 觀 摩   
 

民事實務見解回顧（十八） 

事實上處分權註1 

 

編目：民事法                                                     主筆人：麵律師

 

【案例 1】 

甲擁有 A 土地與位於其上之 B 房屋（已登記）、C 房屋（未辦理保存登記）。嗣甲將

B 屋賣給乙，C 屋賣給丙，A地後來則賣給丁；乙購買該屋後，並於 A 地上自行增建

具有獨立性之 B1 建物。丁不堪土地上有他人房屋存在，遂訴請乙、丙拆屋還地。

試問：丁之主張，有無理由？ 
 

【案例 2】 

A 建物係建造於日據時期且未辦保存登記之建物，輾轉由甲受讓其事實上處分權。

甲嗣後將系爭建物一樓不定期租賃予乙，乙將其作為丙社團使用，乙過世後，丙之

新任代表以丙之名義再和甲簽訂未定期限之租賃契約。嗣後，甲將該建物出賣予

丁。試問：丁是否得向丙主張物上請求權而返還房屋？  
 

【案例 3】 

甲原始起造之未辦保存登記建物 A，並自民國 95 年間起出借予乙，作為工人工寮及

堆放建築器具等使用。嗣甲將該屋出賣予丙後，丙爰依民法第 767 條、第 962 條規

定，求為命乙遷讓返還系爭房屋。試問：丙之主張有無理由？ 

壹、概說 

民法上所謂不動產，係指土地及其定著物（民法第 66 條第 1 項規定參照），而

土地上定著物，以具有相當經濟價值的房屋，在交易市場上最受重視。房屋為

利設定、移轉物權，通常以辦理建物所有權第一次登記（土地登記規則第 78

條至第 84 條規定參照，俗稱「保存登記」）為常態，但亦常有未辦理保存登記

的房屋，一般俗稱為「違章建築」。 

違章建築物之定義，一般雖以建築法第 97 條之 2、違章建築處理辦法第 2 條文

義為標準。即指在建築法適用之地區，未經主管機關審查許可發給建築執照，

擅自建築之建築物而言。 

然而在生活中，違章建築通常仍有高度經濟價值，因此以違章建築為買賣標的

者，所在多有。雖然其所有權因無法登記而無法移轉，但實務上逐漸認為其得

                                                 
註1收錄範圍：最高法院 104 年 1 月 1 日至 105 年 1 月 31 日之相關判決。 
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為交易之標的，且房屋雖因未辦理保存登記而不能為所有權移轉登記，但受讓

人與讓與人間如無相反約定，實務上認為，讓與人已將該建物之「事實上處分

權」讓與受讓人。此即由最高法院所發展出的補充性法律見解。又違章建築之

受讓人有何權利得主張，是否應該保障，此一主題亦為民法考試之常客，讀者

應該特別注意之。 

貳、事實上處分權之定義及範圍 

在民法上，違章建築之權利狀態與歸屬，以及當第三人侵害違章建築物所有人

（或權利人）之事實上處分權時，除其他以債之關係為基礎之法律關係外（如：

侵權行為損害賠償
註2）應否賦予「事實上處分權」物權屬性，使其具有排他性

效力，即屬關鍵。 

事實上處分權之定位，並無法律明文根據。最高法院最早於 67 年度第 2 次民

事庭庭長會議中，達成共識：「違章建築之讓與，雖因不能為移轉登記而不能

為不動產所有權之讓與，但受讓人與讓與人間如無相反之約定，應認為讓與人

已將該違章建築之事實上處分權讓與受讓人。」此係實務上最早承認事實上處

分權之內容。其後，最高法院 79 年台上字第 2179 號判例亦承認此一論述，並

延用至今。 

然而，事實上處分權在民法體系上之定位，仍未臻明確。事實上處分權人得主

張何等法律上之權利，向來亦為學說和實務上之模糊地帶。按學者
註3整理，目

前實務見解約可歸納如下種類：已登記之不動產不生事實上處分權問題、不得

為訴請交付之客體、得為繼承或贈與之客體、事實上處分權人得繼受前手的特

定法律上地位、得為侵權行為之客體、對具事實上處分權之人使得訴請拆屋還

地、原始建築人之債權人不得代位提起第三人異議之訴、所有權讓與包括受讓

事實上處分權之情形…等。 

一、事實上處分權 V.S 所有權 

「事實上處分權」之概念並無法律明文，已如前述。則最接近者，當屬民

法第 765 條就所有權人之所有權能之明文。民法第 765 條所指「處分」尚

可區分為「事實上處分」及「法律上處分」，此為物權學習者之基本概念。

問題在於，事實上處分權究竟是和該條之事實上處分相當，抑或更包括同

條所指使用、收益及所有人權能的「占有」在內？易言之，事實上處分權

                                                 
註2最高法院 72 年台上字第 1453 號判決參照。 
註3參許政賢，〈淺析違章建築事實上處分權之定位〉，《月旦裁判時報》，第 30 期，頁 64，2014

年 12 月。 
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是否得與所有權為完全相同之解釋？ 

學者
註4就此認為，事實上處分權的概念，內涵上似與民法第 765 條所指之

所有人權能頗為相近，至少包括：占有、使用、收益、事實上處分及部分

法律上處分。惟為何僅包涵「部分」法律上之處分？蓋此即其與所有人權

能之最大差異，此處所謂法律上處分權的部分欠缺，指的是因事實上處分

權無法登記，故須經登記始生效力的物權行為，即無法為之。 

舉例而言，如將違章建築出租他人，則原始建築人雖仍為所有權人，惟因

轉讓「事實上處分權」而幾已掏空其所有權能，該原始建築人已不得訴請

確認所有權，或主張所有物返還請求權。如此方能維持所有權與事實上處

分權之價值狀態。 

二、類推適用物上請求權？ 

承上可知，白話而言，事實上處分權在本質上就是「不能被承認的所有

權」。如此，事實上處分權人在其權利受到侵害時，是否如同所有權人得

主動排除侵害？對此，實務上仍多採取否定見解。例如：「按不動產物權，

依法律行為而取得、設定、喪失及變更者，非經登記，不生效力，民法第

758 條第 1 項定有明文。又未辦理保存登記房屋之買受人，固取得該違章

建築之事實上處分權，惟依前開規定，該事實上處分權究與物權性質不

同，自無同法第 767 條第 1 項物上請求權規定適用，亦無類推適用餘地。

原審以被上訴人為系爭未辦理保存登記房屋之買受人，有取得該建物之事

實上處分權，得類推適用前揭物上請求權規定，請求上訴人返還系爭建物

一樓部分，於法自有違誤。」此有最高法院 103 年度台上字第 2241 號判

決可資參照。 

由此判決可見，實務上仍固守民法第 757 條之物權法定主義。惟實務一方

面認為事實上處分權不得為訴請交付的客體；卻又認為其得為繼承或贈與

的客體；如今又一方面擴張民法上「所有權讓與」之概念，以保護事實上

處分權人，另一方面卻認為事實上處分權人不得適用物上請求權之規定，

足見其於體系上矛盾之處。 

學者認為
註5，在物權法修法後，民法第 757 條已承認習慣法得作為物權法

之法源依據，可以直接承認事實上處分權乃屬一種習慣法上之物權，以民

法第 767 條第 2 項準用物上請求權之規定。抑或如學說建議，因立法者未

                                                 
註4參許政賢，同註 2，頁 65-66。 
註5魏大喨，〈違章建築物所有人及受讓人之財產權保障〉，《月旦裁判時報》，第 30 期，頁 88

以下，2014 年 12 月。 
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注意賦予違章建築買受人物上請求權，形成法律漏洞，而未完成國家對人

民財產權制度性保障旨意，違章建築物買受人本於基本人權之主觀上權

利，自得請求司法審判機關，依法律漏洞填補原理，類推適用性質相同－

即同為物權排他性保障之物上請求權規定，以排除第三人之不法侵害。本

文認為事實上處分權已有接近「準所有權」之概念，若考題有相關之提示

空間，讀者不妨在實務的慣例見解之餘，補充學者看法。 

參、事實上處分權人之法律上權利 

按最高法院 48 年台上字第 209 號判例指出：「違章建築之房屋，原非債務人所

有，而被執行法院誤予查封者，買受人因不能登記，自得代位原有人提起異議

之訴，若該房屋為債務人所有，買受人雖買受在先，亦無排除強制執行之權利。」

足見此實務見解否定了買受人對於違章建築之物權屬性，又違章建築之受讓人

所擁有之事實上處分權，原則上亦不得據此主張直接適用或類推適用物上請求

權之規定，已如前述。則事實上處分權人受到不法侵害時，其相關的請求權基

礎何在，本文討論如下。 

一、契約責任 

首查，在買賣契約上，違章建築之出賣人對於買受人，仍負民法第 348 條

之責任，其所移轉之客體，即為事實上處分權。實務更多次重申「違章建

築者，雖不能向地政機關辦理登記，但並非不得為交易、讓與之標的」之

見解。如出賣人利用違章建築無法登記的弱點，主張自己仍為所有權人，

此時出賣人並不受法律保護。實務上，自從去年頂樓加蓋違建遭大量拆除

後，即出現主張頂樓加蓋違建係違章建築，該違章建築屬瑕疵而主張減少

價金之案例。惟實務多認為，若簽立系爭契約時，已知系爭房屋頂樓加蓋

屬未經登記之違章建築，且違章建築拆除大隊係因他人申請後，始認定系

爭房屋頂樓加蓋屬違章建築而辦理排序拆除，依民法第 355 條第 1 項規

定，上訴人不得以出賣人就此應負瑕疵擔保責任為由解除契約，可資參照。 

其次，在強制執行程序中，如違章建築遭法院查封，除其為執行債務人所

有或買受人前手為執行債務人以外，買受人得代位前手（原所有人、原出

賣人）提起第三人異議之訴，以排除強制執行。 

二、占有權 

若係房屋之事實上處分權人及占有人，實務見解認為因其尚非所有人，故

適用民法第 767 條規定請求無權占有之上訴人遷讓返還系爭房屋，雖有未

合，但依民法第 962 條規定請求之，則無不合，自得為之。 
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三、推定租賃關係 

讀到這裡，讀者應該已經發現，違章建築的問題本質上也是「房地分離」

政策下之延伸物。又因為違章建築僅能轉讓事實上處分權，和一般建物轉

讓所有權仍有程度上之差異；因此肇因於「房地分離」所出現之問題，在

違章建物的轉讓也同樣會出現，只是民法的相關法規在此是否亦當然得適

用？由前述物上請求權之討論，讀者應該可以猜到，事情並不如想像中單

純。 

實務上最常見的問題，當屬民法第 425 條之 1 的「推定租賃關係」。按土

地所有人同意他人在其土地上建屋（當然囉，此屋必須是違章建築，才有

獨立討論之必要），復親自購得該未辦理建物所有權第一次登記之違章建

築，嗣於土地所有人及房屋事實上處分權人非屬同一人時，就房屋有事實

上處分權人得否依民法第 425 條之 1 規定，主張其與土地所有人間，推定

在房屋得使用期限內，有租賃關係？ 

若從條文觀察，該條文之用語係「將房屋所有權讓與他人」，惟違章建築

僅能讓與事實上處分權，因此在上例中，土地所有人僅受讓該房屋之事實

上處分權，尚非（法律上也無法成為）房屋所有權人。實務見解註6上，曾

有見解表示民法第 425 條之 1 第 1 項所指房屋所有權人，概念上應包括不

能辦理保存登記，但已取得房屋事實上處分權之人。此見解以法學方法論

中之目的性擴張，將本條之「房屋所有權」擴張至「事實上處分權」，使

違章建築亦成立推定租賃關係，與立法意旨較為符合，以調和房地分離之

問題。學者
註7亦認，基於該條規範意旨，房屋事實上處分權人形式上雖非

法條所指所有權人，但其所取得對房屋支配權能，實極類似所有權人，如

曾同時具有土地所有權與房屋事實上處分權，實與該條調和土地、房屋利

用關係的規範意旨相符，應予贊同。 

肆、結論 

綜上可知，司法實務上一方面承認違章建築物之交易客體適格性與合法性，另

方面卻吝於給予受讓人實質之物權法上地位，或有條件地部分性開放，對於人

民之財產權保障，實有疑慮。反對賦與事實上處分權物權排他效力之論者最大

之疑慮，恐怕在於若承認習慣法創設事實上處分權，則不動產登記制度將被破

                                                 
註6參臺灣高等法院 95 年度重上字第 114 號判決。 
註7許政賢，〈事實上處分權人語所有權人之目的性擴張〉，《月旦法學教室》，第 125 期，2013

年 3 月。 
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壞，進而影響公示、公信原則及善意受讓制度。 

就此問題，有學者
註8認為，不動產權物權之變動，無須完全迷失在登記制度上。

違章建築物權（事實上處分權、準物權）之移轉，應也可以朝相同方向思考。

如果承認其為習慣物權，交易第三人亦得綜合參考占有之事實狀態、稅籍資料

之記載、水電用戶資料，甚或不動產仲介同業公會之相關記載等，凡足以表彰

其狀態者，均得作為公示方法。而土地登記規則第 4 條第 1 項第 9 款之增列，

更提供了對違章建築習慣物權屬性公示方法最有利之註腳，本文深表贊同，若

有心於研究所考試之讀者，不妨亦多研讀相關文章論述。 

伍、案例解析 

【案例 01】亦為房地分離問題中之基本問題，讀者首應思考房屋所有人有無合

法之占有權源。在本題中，應依題意區分 B、B1、C 三建物分別觀察，是否得

適用民法第 425 條之 1「法定租賃權
註9」之規定。尤其 C 屋係未辦保存登記之

違章建築，是否亦可適用，即為爭點所在。 

本案高等法院就 B1 部分，首先揭示「惟按房屋於構造上及使用上具有獨立性

者，得單獨為所有權或事實上處分權之客體。」B1 既然具有獨立性，則為事

實上處分權之客體，惟此為乙受讓該屋後所建，非受讓自甲而來，自不符合民

法第 425 條之 1「同屬一人所有」之要件，而無合法使用 A 地之泉源。 

次就 B、C 兩建物以觀，皆係受讓自甲而來，差別僅在於 C 屋為違章建築，故

丙所受讓者乃事實上處分權，益證未辦保存登記之建物，由出資建築人原始取

得該建物所有權，雖可為買賣標的，惟買受人僅取得其事實上處分權，此亦為

本文所一再提示之重點。高等法院就此表示：「復按民法第四百二十五條之一

第一項規定之所有權讓與，應包括未辦理保存登記建物受讓事實上處分權之情

形。又出租人於租賃物交付後，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於

受讓人，仍繼續存在，修正前民法第四百二十五條亦有明文。」上開 B、C 建

物及 A 地原均為甲所有，符合土地及其土地上之房屋同屬一人所有之要件，嗣

甲先將該 B 屋所有權讓與乙，C 建物之事實上處分權讓與丙，則於各該建物得

使用期限內，有租賃關係存在，且該租賃關係對系爭土地之輾轉受讓人即丁仍

繼續存在。 

由此可見，實務見解亦認為，違章建築亦得直接適用法定租賃權之規定。按土

                                                 
註8魏大喨，〈違章建築物所有人及受讓人之財產權保障〉，《月旦裁判時報》，第 30 期，2014

年 12 月。 
註9需注意「須以房屋具相當之經濟價值為限」之要件。 
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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，推定在房屋得使用期限內，有租賃關係，

民法第 425 條之 1 第 1 項前段定有明文。尋繹其立法理由謂：「實務上見解，

除有特別約定外，應推斷土地受讓人默許房屋受讓人繼續使用土地，但應支付

相當代價，故其法律關係之性質，當屬租賃。為杜爭議並期明確，明定當事人

間在房屋得使用期限內，除有反證外，推定有租賃關係」等詞，顯見該條規定

旨在維護社會經濟秩序及利益，在「房屋得使用期限內」推定有租賃關係。 

基此，適用上開法定租賃關係規定時，自應審酌該房屋是否具有相當之經濟價

值，並予補充。又「查原審認系爭建物及系爭土地原均為甲所有，嗣將該建物

之事實上處分權分別讓與乙、丙，於各該建物得使用期限內，對系爭土地有租

賃關係存在等情，固非無見」足證最高法院亦贊同高等法院此部分見解，此有

最高法院 104 年度台上字第 1391 號判決可資參照。 
 

【案例 02】涉及事實上處分權人可否行使物上請求權之問題。首先，需注意本

租賃契約因為未經公證，亦未約定期限，依民法第 425 條第 2 項規定，因此丙

不得對受讓系爭建物事實上處分權人之被上訴人，主張租賃契約仍繼續存在，

合先敘明。 

高等法院認為事實上處分權人，亦得主張類推適用民法第 767 條物上請求權以

排除侵害。次按未辦保存登記之建物，無法辦理所有權移轉登記，而僅得以事

實上處分權讓與，但受讓人所取得之事實上處分權，除此之外，較之所有權人

之各項使用、收益、處分權能，實屬無異，基於保障人民財產權之意旨，受讓

事實上處分權人就所有權人所具有之排除他人干涉權能，亦有類推適用必要，

否則無以保障受讓人之財產法益，如放任他人不當干涉，實有害社會交易秩序

及經濟發展。則民法第 767 條第 1 項，所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，

得請求返還之；對於妨害其所有權者，得請求除去之；有妨害其所有權之虞者，

得請求防止之所有權排除干涉規定，於取得事實上處分權人亦得類推適用。上

訴人依法不得對受讓之被上訴人主張租賃契約繼續存在，其繼續占有使用系爭

建物，即屬無權占有，丁自得類推適用民法第 767 條第 1 項規定，請求上訴人

返還系爭建物一樓部分。 

惟最高法院仍堅守物權法定主義，並表示不動產物權，依法律行為而取得、設

定、喪失及變更者，非經登記，不生效力，民法第 758 條第 1 項定有明文。又

未辦理保存登記房屋之買受人，固取得該違章建築之事實上處分權，惟依前開
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規定，該事實上處分權究與物權性質不同自無同法第 767 條第 1 項物上請求權

規定適用，亦無類推適用餘地。原審以被上訴人為系爭未辦理保存登記房屋之

買受人，有取得該建物之事實上處分權，得類推適用前揭物上請求權規定，請

求上訴人返還系爭建物一樓部分，於法自有違誤。由此可見，本題中丁無法適

用或類推適用民法第 767 條向丙請求返還該建物之一樓
註10。此有最高法院 103

年度台上字第 2241 號民事判決可資參照。 
 

【案例 03】較為單純，同樣在討論事實上處分權人之請求權基礎。至於第 767

條之部分，實務見解與上題相同皆採否定說，茲不贅述。 

本案高等法院認為，丙已取得系爭房屋之事實上處分權，而為系爭房屋之所有

人及占有人，按違章建築之讓與，雖因不能為移轉登記而不能為不動產所有權

之讓與，但受讓人與讓與人間如無相反之約定，應認為讓與人已將該違章建築

之事實上處分權讓與受讓人；違章建築者，雖不能向地政機關辦理登記，但並

非不得為交易、讓與之標的，買受人受領交付而取得事實上處分權，出賣之原

始建築人即不得再以其不能登記為由主張所有權為其原始取得。 

再按「所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所

有權者，得請求除去之。有妨害其所有權之虞者，得請求防止之」、「占有人，

其占有被侵奪者，得請求返還其占有物；占有被妨害者，得請求除去其妨害；

占有有被妨害之虞者，得請求防止其妨害」，民法第 767 條、第 962 條分別定

有明文。本題中，丙為系爭房屋之事實上處分權人及占有人，尚非所有人，故

適用民法第 767 條規定請求無權占有之上訴人遷讓返還系爭房屋，雖有未合，

但依民法第 962 條規定請求之，則無不合。此見解並經上級審即最高法院 98

年度台上字第 880 號民事判決所肯認。 

 

 

 

                                                 
註10本案經發回高等法院後，被上訴人所舉之四樣請求權基礎中，即民法第 179 條、第 184

條第 1 項、第 962 條及類推適用民法第 767 條第 1 項等規定，法院認為被上訴人依民法

第 184 條第 1 項規定，請求上訴人將系爭建物 1 樓部分騰空遷讓返還予被上訴人，為有

理由。參臺灣高等法院 103 年度上更（一）字第 138 號民事判決。 


