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什么叫违章建筑

违章建筑即是违反国家法律法规规章的强制性规定建造的房屋。国家没有统一的定
义，各地方政府则有明确的规定。一般是指未取得建设工程规划许可证或者违反建
设工程规划许可证核定的相关内容建设的建筑。违章建筑主要包括：(1)未申请或申
请未获得批准，未取得建设用地规划许可证和建设工程规划许可证而建成的建筑；(
2)擅自改变建设工程规划许可证的规定建成的建筑；(3)擅自改变了使用性质建成的
建筑；(4)临时建筑建设后超过有效期未拆除成为永久性建筑的建筑。违章建筑，从
严格意义上讲，是指违反《土地管理法》、《城乡规划法》、《村庄和集镇建设管
理条例》等相关法律法规的规定动工建造的房屋及设施。有一种观点认为，所谓违
章建筑，是指未经主管部门的许可而擅自动工兴建的各种建筑物和构筑物。然而这
种观点虽有一定的道理，但是并不尽科学，其并没有指明“违章建筑”中所谓“违
章”的本质，只是一个笼统表面的定义，容易在指导实务中出现差错。这个将在后
面论及，这里暂不做具体讨论！违章建筑依其“违章”的程度不同，有各种不同的
情况。从表面上看违章建筑建筑人有无土地使用权上说，违章建筑大体上可以分为
两种：一是建筑人未取得土地使用权，因而也无法取得建筑许可证；二是在自己取
得土地使用权的土地上建造违章建筑物，即虽有利用该建筑物占有范围内的土地建
造房屋等建筑物的权利，但未经取得建筑许可证而擅自建设的建筑。[编辑本段]违
章建筑的权属问题有一种观点认为违章建筑人对违章建筑物享有所有权，即使其违
反了法律法规的规定，未取得土地使用权或者未经过政府部门的许可，但其所有权
的取得并不因为是违章建筑而得全部否认，只是这种权利因为欠缺某些要素，所以
应该是有瑕疵的所有权或者说不完全的所有权。然这种观点对于所谓所有权的概念
与意义有严重的曲解。所有权是一种全面的概括的占有、使用、收益与处分的权利
，是一种统一的支配力，并不是占有、使用、收益与处分的各项权能的简单的量的
相加。黑格尔也说过：仅仅是部分的或暂时的归我使用，以及部分的或暂时的归我
占有，是与物本身的所有权有区别的。……所有权本质上是自由的，完整的所有权
。“[1]而按照现代民法理论，不自由或者不完全的所有权，就不是所有权[2].所以
说，从严格意义上讲，不存在不完全的所有权或者有瑕疵的所有权一说，认为违章
建筑人对违章建筑的享有有瑕疵的所有权也是不科学的。另外有一种观点认为，虽
然违章建筑人对违章建筑不能享有所有权，但应该享有使用权。因为一般违章建筑
人建造房屋后自己都有使用，而且一般别人不得侵犯其对违章建筑的占有与使用。
然而笔者认为这种观点也是不正确的。梁慧星教授认为关于使用权能，也就是所有
权中的使用权能，须将其与实际生活中的“使用”一语区别开来[3].所谓使用，是
指依物的性能或用途对物加以利用。实际生活中物的使用人都是有使用权人，此为
通常情形。但也有例外情况，那就是无权使用。而使用权是基于所有权的一项权能
，不存在所有权便失去了所谓使用权的意义。而上面所认为违章建筑人享有对违章
建筑的使用权的观点，便是混淆了使用权能与现实生活中的“使用”一语，也是不
正确的。关于违章建筑的归属与利用问题，司法实践中主要有以下几种观点：（1
）不动产说。即认为违章建筑为不动产，建筑人享有产权。（2）动产所有权说。
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即认为作为违章建筑整体，因其违法性，所有权及其他派生的权利不得承认，但构
成违章建筑的建筑材料本身作为动产是合法的，因受法律的保护。（3）占有说。
即认为建筑人对违章建筑的占有，作为一种事实状态受法律保护，除执法机关依法
处理外，建筑人可以对建筑物可以自己占有与一定的使用，禁止他人侵犯建筑人对
违章建筑的占有。依前面的分析，不动产说是不可取的，这里不再做赘述。而动产
所有权说虽然有一定的合理性，却也有一定的缺憾，。这个将在后面的侵权索赔问
题中具体讨论。而笔者更赞同的是第三种观点，占有说符合物权法原理，是可取的
。依通说认为，占有是一种事实状态，而非权利。“占有是主体对于物基于占有的
意思进行控制的事实，占有首先是对物的一种事实上的控制。……不管占有人对物
的控制是否具有据为己有的意思，只要客观上的控制状态形成就可以构成占有。”[
4]占有可以是有本权的占有，也可以是无本权的占有。而在建筑人对违章建筑物，
虽不享有所有权（本权），但由于其实际的管理与控制，也形成了一种占有，并受
法律的保护，他人不得随意侵犯。在这里还要顺便讨论一下违章建筑的拆迁问题。
前面提到有一种观点认为所谓违章建筑就是指未经主管部门许可而擅自动工兴建的
各种建筑物。笔者也批评了这种观点的不科学性。因为在指导实务中，这种观点将
会引起很大的差错。中国经济时报就曾有一篇文章上指出：“违章建筑”仅仅表示
他的建筑违反了地方政府（大多为城市规划局）的相关规定而地方政府并非立法机
关，政府文件仅仅是行政法规，而并非国家法律，而认定是否是公民的合法财产，
是必须依照国家的相关法律为依据的。“[5]该文有个观点认为违章建筑也是公民的
合法财产，而既然是合法财产，便不得随意没收，当政府拆迁时，也得给予补偿。
该文的立足点就是笔者上面所说到的对”违章建筑“的不科学定义。笔者认为违章
建筑并不是简单的所谓未经相关主管部门的许可而动工兴建的建筑物，其本质上是
违反了《土地管理法》、《城市规划法》等相关法律法规的规定而建造的房屋及其
设施。依据我国《民法通则》的财产所有权的取得需符合法律的明文规定的要求，
违章建筑并不能认为是合法财产，也不存在权利。如果依上文作者的观点，如果违
章建筑的拆迁也需要补偿，那对国家又会有怎样的负担，国家又是否需要为公民的
非法行为所带来的损失埋单？公民不但不会因为自己的违法活动而承担责任，甚至
还可以获得补偿利益，这是值得我们深思的。[编辑本段]违章建筑租赁合同的效力
问题随着时常经济的发展，房屋租赁合同纠纷日益增多，尤其是一些违章建筑的租
赁纠纷，有愈演愈烈的趋势。而关于违章建筑的租赁合同的效力问题，多有争论。
一种观点认为违章建筑的租赁合同应该是有效的，首先，我国合同法关于租赁合同
的规定并没有明确出租人应该是出租物的所有权人；其次，因为违章建筑的建造人
对建筑的占有，还可以附带有使用，收益的权能，因而违章建筑人也可以把建筑物
出租而获得收益。但笔者认为这种观点是不可取的。首先，虽然合同法没有明确规
定租赁合同中的出租人应该是所有权人，但《城市房地产管理法》第52条却明文规
定了租赁合同中出租人应该是出租物的所有权人，而且《城市房屋租赁管理办法》
以及一些地方性法规也都有明文规定违章建筑不得出租。所以可以说，我国的立法
例是不承认违章建筑租赁合同的效力的。其次，从占有方面来看，，按许多学者的
解释，罗马法上的占有只是一种事实状态，它是“一种使人可以充分处分物的，同
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物的事实关系，它同时要求具备作为主人处分的实际意图。‘占有’这个词的含义
是指真正的掌握，一种对物的事实的控制。”[6]而德国学者耶林也认为占有不同于
所有权，“所有权应由法律做出保障，占有是通过事实关系来保障的。”[7]所以说
占有并不是一种权利，也不可能衍生出使用与收益的权能，从使用角度看，与前面
所说的，也只是一种事实状态，是一种无权使用，与所有权之使用权能是不相同的
，而所谓收益，因为没有权利依据，也是一种不当得利。综上所述，违章建筑的租
赁合同因为违反法律的强制规定应该是无效的。但就目前中国的关大农村来看，很
多农村为了发展经济，积极招商引资办厂，没有经过任何规划、报批、报建，建起
了大量的厂房、工棚，表面上是以厂房出资他人（多为台商、港商）合作办厂，实
际上是出租厂房收取租金。从上面的缝隙来看，这样的租赁行为是非法的，不应受
法律的保护。然而现实中，农村集体收入很大一部分是靠这种违章建筑出租获得的
，村民的分红也就靠这一块。不幸的是很多外商赚足了钱后，有的长期拖欠租金，
有的逃跑了，有的甚至留下一身债务要集体来背。这种现象目前较突出，起诉到法
院，法院又无法依法保护，村民怨气大。法院处于一种两难境地。一方面，不能明
知是违法建筑出租，也给予保护。另一方面，法院作为地方经济秩序与经济稳定的
维护者，又不忍心看到村民受到巨大的经济损失，而且因为法院的依法办事导致村
民对法院的工作的误解，是任何法院工作者所不愿看到的。对类似的案件，我们在
审判实践中究竟如何处理，似乎是困扰法院的一个难题。然而从宏观的依法治国观
念来看，这类问题并不难处理，法院并不是简单的地方经济的维护者，而应该是整
个社会秩序的维护者。只是在处理这类问题的手段与措施上，应该灵活、机动，应
该对当事人晓之以礼、动之以情。另一方面，依法办案对于遏制当前农村正盛的违
章建筑之风也是有很大好处的。[编辑本段]违章建筑租赁中的租金问题有一种观点
认为租金应该适当保护。即认为虽然租赁合同应该无效，但实际上承租人已租用了
房屋或者场地，本着实事求是的原则，仍应给予一定的补偿。而且因为租赁合同的
无效不像买卖合同，可以返还，租赁是一种事实行为，租赁合同是一种继续性合同
，当宣告无效时也没有朔及力，利益无法返还。在计算补偿费标准时可以按照房管
部门评定的租金标准计算。但笔者认为，不管采用何重计算方法，只要对于出租人
的租金要求予以了支持，就是等于承认了违章建筑租赁合同的效力，承认了违章建
筑的合法性。从本质上说，违章建筑租赁合同中的出租人并不是所有权人，其也不
享有租金的请求权。这是违章建筑的租赁合同不同于一般租赁合同的地方。违章建
筑的租赁合同是没有本权的租赁合同（排除国家没收违章建筑后的租赁），出租方
（一般是建造人）并不当然享有租金的请求权。因此笔者认为，对于违章建筑出租
的租金应该依照《民法通则》第130条的规定对非法活动的所得予以收缴，以惩罚
乱租、冲击、扰乱正常的房屋租赁市场的行为。这个措施从法理上讲（违章建筑违
章的本质）以及避免承租人的不当得利也是合适的。再回到上面说的中国农村的情
况，从村民角度看，这样的措施从感情上讲也是难以接受的，但正如前面所说，法
院的职责是依法办事，而且这样处理对于遏制违章建筑之风，维护农村经济的良性
发展也是更有利的。[编辑本段]违章建筑的侵权索赔问题当违章建筑遭受他人侵害
时，侵害人是否学要负停止侵害、赔偿等责任，实务中有不同的意见。有一种意见
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认为国家（法院）保护的应当是合法权益，对违法的民事行为带来的权益，法院不
应当保护。而违章建筑没有经过政府有关部门的批准，违反了《城市规划法》等相
关法律法规的规定 ，对此产生的利益，国家不应该保护。但笔者认为这种观点是片
面的。违章建筑虽然在未得到相关部门批准之前不是合法建筑，但违章建筑不是人
人皆可毁损，对违章建筑只能通过法定程序由法律授权的相关部门处理。拆除、没
收违章建筑是行政机关的法定职责，是行政机关履行行政职责的行政执法行为。除
此之外，其他单位和个人擅自拆除、侵占或毁损违章建筑的做法显然是于法无据。
从另外一个方面说，非法财产并不能因为其非法而可被他人任意剥夺，如果法律允
许的话，则会造成私权的泛滥（比如抢夺他人占有的毒品、非法枪支也可以被允许
了）。因此，擅自拆除、毁损或侵占他人占有的违章建筑也是违法行为，构成了民
事侵权，对由此违法行为而给他人造成的经济损失，行为人当然应该承担民事责任
。然当违章建筑遭受侵害，当事人向法院提请诉讼时，又应该以什么为理由与根据
呢？前面有说过有一种观点认为违章建筑人对于违章建筑中的建筑材料等享有动产
所有权，从这个观点出发，当违章建筑遭受侵害时，受害人就可以提请侵权之诉。
但是提请侵权之诉并不能真正保护违章建筑人或占有人的权益，因为动产所有权说
只承认建筑人对于建筑材料等的权利，却不能保护建筑人以及某些情况下后来占有
人对整个违章建筑的利益。因此这个观点是不可取的。而笔者认为可以提请占有之
诉。对于违章建筑，尽管不能产生权利，但可以占有之（一般是建造人）。那么，
如前面所说，占有只是一种事实状态，不是权利，更不是物权，如何能够获得物权
法上的保护呢？有学者认为，占有作为一种事实状态体现了财产秩序，占有的现状
也构成了一种社会生活秩序。法律之所以要保护占有，并不一定为了寻求对真正权
利的保护，而是为一种维护财产秩序和生活秩序的稳定[8].我们认同这种观点，正
如周枏先生所指出的：占有在罗马法上受令状的保护，其真正的目的在于制止暴行
，维持秩序，占有具有特殊地位不过是间接“沾了光”，如果真的以保护占有为目
的，则占有令状早该成为对物诉讼，不可以对任何持有物件的人提起了。“[9]为了
达到维护经济秩序这一目的，法律要对占有线装进行维护，制止采用各种暴力侵夺
他人的占有，包括不法占有的行为，以贯彻占有制度所体现的“任何人不得以私力
改变占有的现状”的原则。其实从占有角度出发，也是上面所讨论的行为人侵害违
章建筑需负民事责任的根本缘由。但需要注意的事，违章建筑的占有之诉与一般的
占有之诉又有所区别。首先，当事人向法院提请占有之诉时，并不能要求行为人恢
复违章建筑的原状，或者说法院不能支持恢复原状的请求。因为违章建筑由于本身
的违法性，一般需要被拆除或者没收，也就是说法律不允许它的存在。在违章建筑
被毁损后，如果法院支持重建违章建筑的请求，则显得荒谬了。其次，违章建筑受
侵害后的赔偿范围也有其特殊性，因为违章建筑的违法性，行为人所侵害的并不都
是法律所保护的合法权益。所以，赔偿的数额具有有限性，不是全额赔偿，而应当
是部分赔偿，即只对擅自毁损行为扩大的损失，进行适当的赔偿。另外一个需要值
得注意的是在司法实务中，当违章建筑受到他人的不动产侵害或者侵害他人的不动
产时，很多都是主张适用相邻关系的规定。然而这种观点是不正确的。所谓相邻关
系，是指两个或两个以上相互毗邻的不动产所有人或使用人之间一方行使所有权或
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使用时，享有要求另一方提供便利或者接受限制的权利。可见相邻关系的主体不管
是公民还是法人都必须是相邻不动产的所有权人或者使用权人，对不动产享有民法
权益。显然，由于违章建筑物不能产生所有权也不能产生使用权，因此解决此类纠
纷也不能适用相邻关系的相关规定。

办离婚手续都要什么东西？

需要把孩子杀掉 神经病 一点也不为孩子考虑 你是人么

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                                    5 / 5

http://www.tcpdf.org

