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□原卷作答(不須附答案紙，但請加學生學號及姓名欄)    □可帶非記憶型計算機   □可帶工具書
註一：不參看法典，不作弊，憑自己的實力作答，字體端正適中、附法條及理由，否則構成得分障礙！
註一：請按考題所示題序號碼逐一作答，請按各題分數妥為分配答題時間，不要懊惱時間不夠用！
註三：假期用來K書，時間非常寶貴；任何一天的浪費，都絕對是生命的浪費！
1、 贈與係債權行為，請就學習民法以來所知(民總以迄債各)，逐一列述一個贈與契約可能面臨之撤銷原因？25%
擬答：
（這個題目在測試學生對於民法的熟悉度。以下如有括弧說明，僅供學生試後檢討參考，學生答題並沒時間發揮，所以不是閱卷分數標準）
一、民總部分：
(一)暴利行為之撤銷訴權：

按民法第74條：「法律行為，係乘他人之急迫、輕率或無經驗，使其為財產上之給付或為給付之約定，依當時情形顯失公平者，法院得因利害關係人之聲請，撤銷其法律行為或減輕其給付。」
（說明：此依撤銷權需以訴之方式為之，故為訴權，不得援引§116僅以意思表示為之。且雖需以訴之方式為之，但其為實體法上之權利，非為訴訟法上之權利）
(二)意思表示錯誤、傳達錯誤之撤銷權：


按民法第88條：「意思表示之內容有錯誤，或表意人若知其事情即不為意思表示者，表意人得將其意思表示撤銷之。但以其錯誤或不知事情，非由表意人自己之過失者為限」，次按民法第89條：「意思表示，因傳達人或傳達機關傳達不實者，得比照前條之規定撤銷之」
（說明：§88意思表示的錯誤，包括Ⅰ內容及形式之錯誤，Ⅱ動機之錯誤，非謂「動機錯誤」一律不許撤銷；§738和解錯誤之撤銷亦同－可別被738本文誤導了。§90除斥期間一年，起算點固定。§91撤銷錯誤表示的人依法對「相對人或第三人」負「信賴損害」(有稱「信賴利益」者)的賠償責任，學生在這裏就要學到未來法條§2 16的例外規定了）

(三)被詐欺或被脅迫而為意思表示之撤銷權：
    按民法第92條：「因被詐欺或被脅迫，而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示。但詐欺係由第三人所為者，以相對人明知其事實或可得而知者為限，始得撤銷之。」、「被詐欺而為之意思表示，其撤銷不得以之對抗善意第三人。」
（說明：§92Ⅰ、Ⅱ都是法律邏輯「列舉其一，排除其餘」的適例。§93除斥期間一年，起算點浮動，故以10年長期間限制之。詐欺與脅迫都是侵權行為，所以撤銷意思表示之人不但不賠，還可請求損害賠償§184，可以索還利益§197Ⅱ）

二、債編部分：

(四)詐害行為之撤銷訴權：

    按民法第244條第1項之規定：「債務人所為之無償行為，有害及債權者，債權人得聲請法院撤銷之。」
（說明：另§244Ⅱ針對有償行為，均為撤銷訴權，且§245類似§93除斥期間採一年浮動10年固定制）

(五)第三人利益契約之「撤銷」：


按民法第269條：「以契約訂定向第三人為給付者，要約人得請求債務人向第三人為給付，其第三人對於債務人，亦有直接請求給付之權。第三人對於前項契約，未表示享受其利益之意思前，當事人得變更其契約或撤銷之。」
（說明：例如甲贈與乙名表一只，約定乙應給付於丙。應注意此處之撤銷，係指「當事人得變更其契約或撤銷之」，所以是甲乙雙方當事人之「合意變更」或「合意撤銷」，所以不得適用§116單獨行為之規定，德民稱「廢止」(aufheben，請聯想§198「廢止」請求權)，日民稱「消滅」，避免與「撤銷」混淆，值得尊敬。又提請注意，我民§269採德民法制，但立法理由誤植為日民法例，請勿上當！）

(六)贈與(契約)之撤銷：

1. 贈與(契約)之任意撤銷(回)
按民法第408條之規定：「贈與物之權利未移轉前，贈與人得撤銷其贈與。其一部已移轉者，得就其未移轉之部分撤銷之。前項規定，於經公證之贈與，或為履行道德上義務而為贈與者，不適用之。」
（說明：
(1) 參其修正理由，贈與為無償行為，應許贈與人於贈與物之權利未移轉前有任意撤銷贈與之權。原條文規定以贈與物未交付前，贈與人始得行使撤銷權，適用範圍太過狹隘，爰將第一項「交付」修正為「權利移轉」，以期周延。立有字據之贈與，如不許贈與人任意撤銷，有失事理之平。避免爭議並求慎重，明定凡經過公證之贈與，始不適用前項撤銷之規定，爰修正第二項。
(2) 以下非常正確的批判：然，民法88年修正後，漏一掛萬，民法第408條之撤銷，實應正名為撤回(日民§550)。使其與贈與後因忘恩行為(Undank)之撤銷(Widerruf, 德民§§530-533、瑞債§§249-251)有別，且與民法修正原則相符(§165懸賞廣告之撤回、§§1219-1222遺囑之撤回)。
(3) 我民贈與修正後，仍是拼裝式民法。德民§518「公證書」作為特別生效要件，瑞債§243一般贈與以書面作為特別生效要件、不動產贈與以「公認證書」作為特別生效要件，日民§550以書面作為不得撤回之障礙。請注意「公認證書」öffentliche Beurkundung不是「公證書」notarielle Beurkundung，我民因為拼裝，所以都有之；請聯想§308Ⅱ：「負債字據，如債權人主張有不能返還或有不能記入之事情者，債務人得請求給與債務消滅之『公認證書』。」至於「公認證書」，瑞民「最後一節」(Schlußtitel相當於我國之施行法)§55明文規定各邦應訂定「公認證書」之作成辦法，還規定要製作外文本。我民拼裝不周，未有相關規定，但參諸「民法債編施行法」§28，就可想像那就是「公證人、警察機關、商業團體或自治機關(所出具)之證明」，但是法無明文，市民碰壁的可能性較大，看來只有找公證人一途！橘化為枳，「公認證書」恐怕只剩「公證書」了！
(4) 關於瑞士民法的說明：瑞民雖然形式上有四個「部分」(相當德民Buch、我民「編」)，25節＋「最後一節」，但各節貫穿整部瑞民，並以「最後一節」充當施行法，這樣有個好處，節號不會重複，也不必另找施行法。請注意，瑞士聯邦先有1881.06.14.債務法(OR)，1911.3.30修定之OR與瑞民(ZGB)同日1912.1.1.生效施行，並宣告作為瑞民之第五編；所以瑞民與瑞債雖然形式上分開發行法典，但法律上瑞債世瑞民的第五編。此外，瑞民四個「部分」之前獨立有一個「序言」Einleitung十個條文，就是我民「東施效顰」但「橘化為枳」搖身變為民總第一章「法例」的區塊。
(5) 贈與(契約)之任意撤銷性質上不是撤銷，而是撤回，其意思表示不應該是依§419Ⅰ為之，該條仿德民§531，是專供忘恩行為之撤銷贈與使用，所以才會有§419Ⅱ返還請求權的規定！也才適用§420受贈人死亡後撤銷權消滅之規定！贈與(契約)之任意撤銷應依§116之規定為之（倘改為撤回，則類推適用§116），且受贈人死亡後，仍得撤銷(回)之（贈與物未交付前受贈人死亡者，沒理由使贈與人喪失任意撤銷(回)權；我民416Ⅱ與§420，在德國係一個法條§532）！但一般論著不分青紅皂白，率以§419Ⅰ為據。）
2. 附負擔贈與之撤銷：
民法第412條：「贈與附有負擔者，如贈與人已為給付而受贈人不履行其負擔時，贈與人得請求受贈人履行其負擔，或撤銷贈與。」
（說明：附負擔之贈與之撤銷相當突戊，應予以檢討修正，如：

(1) 仿瑞債法例，§246僅許贈與人或主管機關請求受贈人履行其所承諾之負擔。
(2) 仿德民法例，§525許贈與人或官署請求受贈人履行其所承諾之負擔，§527受贈人無正當理由拒絕者，贈與人於依雙務契約得享解除權之特定條件下，依不當得利之規定請求返還相當於履行負擔所需之出部分之贈與。（所以並無解除權）
(3) 或仿極簡風的日民，§553直接規定「負擔付贈與」準用關於雙務契約之規定。（所以可有解除權）
(4) 依前述各國法例，受贈人不履行負擔者，係債務不履行之範疇，充其量僅得請求履行負擔，或依不當得利之法則請求返還相當於履行負擔所需費用之贈與，或解除契約，或行使雙務契約之抗辯權。

(5) 我民§412既然獨樹一幟，許贈與人選擇請求履行或撤銷贈與，則其撤銷勢必引據§419Ⅰ為之，並得依§419Ⅱ請求依不當得利法則返還利益。不過，依§413、§414法理，受贈人如已部分履行負擔，贈與人或僅得撤銷部分贈與（例：送2牛可只撤1牛），或撤銷贈與（性質上不許部分撤銷之贈與，例：只送1牛）後之請求應予扣除相當於已履行部分之價額。）
3. 因忘恩行為之撤銷贈與：

民法第416條：「受贈人對於贈與人，有左列情形之一者，贈與人得撤銷其贈與：1.對於贈與人、其配偶、直系血親、三親等內旁系血親或二親等內之姻親，有故意侵害之行為，依刑法有處罰之明文者。2.對於贈與人有扶養義務而不履行者。」、民法第417條：「受贈人因故意不法之行為，致贈與人死亡或妨礙其為贈與之撤銷者，贈與人之繼承人，得撤銷其贈與。」
（說明：民法第416條之撤銷贈與，其立法意旨與§1145繼承權之喪失同，都是在制裁忘恩行為，但法律效果不同，前者得撤銷，後者當然喪失繼承權，無需另為意思表示）
法規對其他法規所規定之同一事項而為特別之規定者，應優先適用之。其他法規修正後，仍應優先適用。 
2、 民法債編民國88年修正條文於89年5月5日生效，仿土地法第102條增訂第422條之1、仿土地法第104條增訂第426條之2、仿土地法第107條增訂第460條之1，請問應為如何之法律適用？25%
擬答：

（題示同一事項另有「土地法」條文的存在，而且在問「法律適用」的問題，所以答案要討論到「特別法優先適用於普通法」的法律位階問題）

1、 關於「特別法優先適用於普通法」的原則，中央法規標準法第16條的規定如下：「法規對其他法規所規定之同一事項而為特別之規定者，應優先適用之。其他法規修正後，仍應優先適用。」

2、 因為該條後段規定：「其他法規修正後，仍應優先適用。」指的是：在特別法存在的一天，普通法再修得如何完美，即使修得與特別法一字不差，即是修正在後，在法律適用下，仍應適用高高在上的(舊的)特別法條文。因為法的位階不同，並沒有「後法廢止前法」的適用問題！
3、 所以，在題目所示特別法條文未廢止(刪除)之前，題目所示的民法新修正條文，仍無適用之餘地。很遺憾，我國立法技術窳劣，朝野立法怠惰，以本題所示條文為例，土地法條文早該於民法修正時刪除，使普通法「行遍天下」！

4、 更遺憾的是，我們會在著作上或實務上，看到普遍忽略土地法條文（特別法）的存在，逕依民法條文（普通法）的「錯誤適用法律」的情形。學生參加各項考試，則不能掉以輕心，最好能夠指出兩者俱存但競合(法規競合而排斥其一之適用，與請求權競合而併存擇用大異其趣)，正確適用特別法為宜！
5、 請注意德國法制先進，制訂或修訂法規之時係為整體考量，所以例如在修訂民法上開條文之時，就會在修訂法之附則明定：哪個法律哪個條文，因本法洛修正條文之生效施行而廢止或隨之為如何之修訂等云云，這種「包裹立法」需要精準的法制作業，我國行嗎？（蘇永欽教授、陳新民大法官都有研究認知，但我國立法數十年以來未見改進，整體程度不足也！）
以下原答案保留供參，但答題上應該指出特別法與普通法條文係「就同一事項」而為規定而有法規競合的現象，並正確指出於特別法條文未廢止前，仍應優先適用特別法條文。
(一)民法第422條之1：承租人租用基地建屋之地上權登記請求權
    租用基地建築房屋者，承租人於契約成立後，得請求出租人為地上權之登記。基此，得請求地上權登記之租賃，僅以基地租賃為限，且其租賃目的在於建築房屋，非為基地租賃之土地租賃或其他租賃，換言之，基地租賃而其目的非為建築房屋者，亦無本條之適用。

又地上權登記請求權為私法上權利，其義務主體為出租人，民法之規定釐清原土地法第102條所生聲請機關登記之規定之權利義務關係。又本請求權之消滅時效，應自租約有效成立之日起算十五年。

(二)民法第426條之2：優先承買權


民法第426條之2規定：「租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣條件優先承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同樣條件優先承買之權。前項情形，出賣人應將出賣條件以書面通知優先承買權人。優先承買權人於接到出賣通知後十日內未以書面表示承買者，視為放棄。出賣人未以書面通知優先購買權人而為所有權之移轉登記者，不得對抗優先購買權人。」


承上，優先承買權，係為達到使用與所有合一之目的，促進物之利用並減少糾紛，係存於以建築房屋為目的之基地租賃，其租用房屋，雖連同承租基地，尚無優先購買權之適用。其承租人帶出租人斥資建屋，而租用房屋及基地者，亦無適用，此有最高法院39年台上字第1313號判例可稽。


次者，承租人需已於基地上建有房屋，始得對基地主張優先購買權。(參最高法院65年台上字第530號判例)。


再者，優先購買權雖源自土地法第104條規定，但自民法增訂後，此優先購買權具有物權之效力，違反者，優先購買權人得主張買賣契約及所有權移轉登記對其不生效力。

(三)民法第460條之1：優先承買承典權


民法第460條之1規定：「耕作地出租人出賣或出典耕作地時，承租人有依原條件優先承買或承典之權利。第426條之2第2項及第3項之規定，於前項承買或承典準用之。」本條優先承買權或承典權均具有物權之效力，承租人得主張該買賣契約及基於買賣契約而為之所有權移轉登記，對承租人不生效力。此有最高法院47年台上字第151號判例可供參酌。

3、 90年初甲將A屋出租於乙，口頭約定租期10年，但10年租金應於承租時一次付清；將B、C屋出租於丙、丁10年，分別收取10萬元「押租金」並簽訂書面租約；將D屋出租於戊10年，這次有辦理租約公證，但並未「載明應逕受強制執行」(公證法第13條、第119條參照)。請回答下列情形所生之法律問題：25%

(1) 10年屆至，甲向乙請求返還A屋，並請求支付未償之租金。
(2) 甲於94年底將B屋出售並移轉為己之所有；於96年將C屋出售並移轉為庚之所有；於98年將D屋出售並移轉為辛之所有。

擬答：
(一)首先，按民法第422條之規定，不動產之租賃契約，其期限逾一年者，應以字據訂立之。未以字據訂立者，視為不定期限之租賃。故今甲與乙口頭約定租期10年，並未簽訂字據，其契約應視為不定期限之租賃。

另有關承租人支付租金之時期，按民法第439條，承租人應依約定日期，支付租金，於本案，雙方既約定10年租金應於承租時一次付清，甲之租金給付請求權即於承租時，得行使之。又關於租金之消滅時效適用民法第126條五年短期消滅時效之規定（提醒：格上租車之租金，依§127三「以租賃動產為營業者之租價」之規定，時效只為二年！），並依民法第128條，消滅時效，自請求權可行使時起算，甲遲至10年後方請求，已罹於時效。


末按民法第450條第2項，租賃未定期限者，各當事人得隨時終止契約（應該上當了！這是普通法，土地法就不定期租賃，有限制收回的特別規定如下，應優先適用！），前項終止契約，應依習慣先期通知。但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之。故甲若遵行上述規定，終止契約後，自得依照民法第455條規定，請求乙返還A屋（確定上當了，因為這是不定期限的房屋租賃的終止，應優先適用土地法§100，如有欠繳租金，尚需依民法§440催告使得終止租約收回房屋）。

※土地法土地法就不定期租賃的特別規定：
§100（房屋租賃）
出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。

一、出租人收回自住或重新建築時。

二、承租人違反民法第四百四十三條第一項之規定轉租於他人時。

三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達二個月以上時。

四、承租人以房屋供違反法令之使用時。

五、承租人違反租賃契約時。

六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，而不為相當之賠償時。
§103（基地租賃）
租用建築房屋之基地，非因左列情形之一，出租人不得收回。

一、契約年限屆滿時。

二、承租人以基地供違反法令之使用時。

三、承租人轉租基地於他人時。

四、承租人積欠租金額，除以擔保現金抵償外，達二年以上時。

五、承租人違反租賃契約時。
§114（耕地租用）
依不定期限租用耕地之契約，僅得於有左列情形之一時終止之。

一、承租人死亡而無繼承人時。

二、承租人放棄其耕作權利時。

三、出租人收回自耕時。

四、耕地依法變更其使用時。

五、違反民法第四百三十二條及第四百六十二條第二項之規定時。

六、違反第一百零八條之規定時。

七、地租積欠達二年之總額時。
（說明：只要涉及耕地租賃，法律人就要注意還有「耕地三七五減租條例」的特別特別法§1：「耕地之租佃，依本條例之規定；本條例未規定者，依土地法及其他法律之規定。」；雖然並非所有的耕地租賃都適用耕地三七五減租條例，但適用耕地三七五減租條例的耕地租賃，就要最優先適用該條例(例如§15有先承買、承典權)，該條例沒規定的事項，才適用下一層特別法「土地法」的耕地租賃(例如§114不定期限租用耕地契約之終止)，土地法再沒規定的，才適用普通法「民法」的耕地租賃，例如§440之催告制度，最高法院民事判例 42 年台上字第 1186 號：「不定期之房屋租賃，承租人積欠租金除擔保金抵償外達二個月以上時，依土地法第一百條第三款之規定，出租人固得收回房屋。惟該條款所謂因承租人積欠租金之事由收回房屋，應仍依民法第四百四十條第一項規定，對於支付租金遲延之承租人，定相當期限催告其支付，承租人於其期限內不為支付者，始得終止租賃契約。在租賃契約得為終止前，尚難謂出租人有收回房屋請求權存在。」）
（孝威有辦法就下述答案，稍加修正嗎?）
(二)

1. 甲將B屋出租於丙10年，收取押租金10萬元並簽訂書面租約。承前，按民法第422條之規定，不動產之租賃契約，其期限逾一年者，應以字據訂立之。甲丙既有簽訂書面租賃契約，且租期並未逾20年(民法第449條)，自無不當。又甲收取押租金10萬元，參最高法院65年台上字第156號判例及通說見解，均一致認為押租金因交付而成立，並為一要物契約，且為獨立於租賃契約之外之別一契約。
甲於94年底將B屋出售並移轉為己之所有，民法第425條第1項規定：「出租人於租賃物交付後，承租人占有中，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。」本契約未經公證且已逾五年，按民法第425條第2項規定：「前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之。」，故甲與丙間契約因未經公證且逾五年，應不適用買賣不破租賃之情形，縱租賃契約於甲出賣B屋時，尚未屆至五年，然依法條文義解釋，應不得認為在五年期限屆至前，甲與丙之契約，對於己仍繼續存在。職此，甲丙將租賃關係消滅，丙得依債務不履行請求甲負損害賠償責任。

就押租金之合約，出租人於租賃關係存續中，讓與租賃物所有權於第三人者，承租人於租賃關係消滅後，究應向原出租人請求抑或是受讓人，學說實務見解，歷來多有不同，有認受讓人(現出租人)需返還，此為早期實務所採；亦有認押租金實際占有人需返還，並為目前實務所採(可參最高法院51年度台上字第2858號判例)；復有債務併存承擔說，雖對承攬人保護周到，卻有立論基礎較為薄弱之舉，然本案甲於94年底將B屋出售時，甲丙間之租賃契約已因不適用民法第425條第1項而告消滅，故就押租金之部分，丙應向甲請求，方為適當。
2. 承1.，甲將C屋出租於丁10年，於96年將C屋出售並移轉為庚之所有，按民法第425條第2項規定，前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之。亦即於此情形，租賃關係消滅，承租人僅得債務不履行請求出租人損害賠償，而無民法第425條第1項之規定。故於本案，96年甲將C屋出售並移轉為庚之所有，並無買賣不破租賃之適用，丁僅得依債務不履行請求甲損害賠償。


另就押租金之部分，由於甲丁間之租賃關係於甲在96年將C屋出售移轉為庚所有時消滅，亦同前揭1.之說明，認丁應就其已給付之押租金向甲請求返還之。
3.甲將D屋出租於戊10年，有辦理租約公證，但並未「載明應逕受強制執行」，如前述，甲於98年將D屋出售並移轉為辛之所有，民法第425條第2項只規定不動產租賃契約逾5年時應公證，但並無限制或規定應公證之事項，故公證時，縱未載明應逕受強制執行，然仍應有民法第425條第1項之買賣不破租賃適用。進者，按通說見解，甲戊間之租賃契約繼續存在，且租賃契約本身轉而存在於受讓人辛與承租人戊間，非僅契約效力對受讓人存在而已，並為實務所採(參最高法院23年度上字第3092號判例)。從而自受讓人辛取得所有權後，辛即有權向戊收取租金。

(末就公證時，是否載明應逕受強制執行之事項，其差別是，公證時若已載明應逕受強制執行之事項，按強制執行法第四條第1項第4款，即不用另外取得執行名義，而直接向管轄法院民事執行處聲請強制執行)
4、 不動產之出租人之留置權規定，依民法第939條之規定固準用物權編第九章留置權之規定(§§928-939)，但另有相異之規定，例如出租人僅得留置「承租人之物」，且只要該物「置於該不動產」而無需占有即有留置權，所以會發生如下待解答的問題：25%

(1) 出租人是否得以租約所生全部之租金及損害賠償請求權，就承租人「置於該不動產」之物取償？

(2) 承租人是否得任意取去其「置於該不動產」之物？
擬答：

(一) 出租人是否得以租約所生全部之租金及損害賠償請求權，就承租人「置於該不動產」 之物取償？
1. 首先，按民法第445條第1項規定：「不動產之出租人，就租賃契約所生之債權，對於承租人之物置於該不動產者，有留置權。」故不動產出租人行使之留置權標的物需限於置於租賃不動產且係承租人之物（bravo! 所以沒有§928Ⅱ「善意留置權」的問題！），換言之，非為承租人之物，縱置於租賃不動產內，亦非留置權效力所及；反之，只要是承租人之物，且置於租賃不動產，縱無其他「牽連關係」，亦為留置權之效力所及。
民法§928
Ⅰ：「稱留置權者，謂債權人占有他人之動產，而其債權之發生與該動產有牽連關係，於債權已屆清償期未受清償時，得留置該動產之權。」

Ⅱ：「債權人因侵權行為或其他不法之原因而占有動產者，不適用前項之規定。其占有之始明知或因重大過失而不知該動產非為債務人所有者，亦同。」
（§928Ⅱ承認「善意無過失及善意但有輕過失之留置權」）
2. 又留置權之擔保範圍，按前述同條第2項之規定：「前項情形，僅於已得請求之損害賠償，及本期與以前未交之租金之限度內，得就留置物取償。」，基此，出租人與承租人因其他法律關係發生之債務，如借貸等，以及「尚不得請求之損害賠償」、「尚未到期之租金」，均不在留置權擔保範圍內。
3. 另需注意者，民法第445條第1項但書規定，禁止扣押之物，不在此限。因禁止扣押之物，非強制執行標的，係藉以維護承租人基本生活需要，自不宜作為留置權之對象。

4. 又有學者(邱聰智)認，承租人如另有支付押租金者，於押租金擔保範圍內，因其已有相當擔保，出租人應不得再就留置物取償。（bravo!）
5. 綜上，出租人得以因租約所生本期與以前未交之租金之限度及因租約所生之損害賠償請求權，「於押租金擔保範圍外之金額」，就承租人所有且置於該不動產之物，且非禁止扣押之物，取償之。

6. 答案：出租人不得「以租約所生全部之租金及損害賠償請求權」（有限額），就承租人「置於該不動產」之物取償（僅限所置之物為承租人所有之物）。
(二) 承租人是否得任意取去其「置於該不動產」之物？ 
1. 可以取去非屬承租人所有之物，此時非關留置權：
§445Ⅰ：「不動產之出租人，就租賃契約所生之債權，對於承租人之物置於該不動產者，有留置權。但禁止扣押之物，不在此限。」

（據上法條，出租人行使留置權之標的需係承租人所有且置於該不動產之物，故若承租人置於該不動產之物，而該物之所有權人為第三人時，因出租人並無留置權，承租人自得任意取去之。）
2. 可以取去足供擔保「已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金」以外之物，使留置權消滅：

§445Ⅱ：「前項情形，僅於已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金之限度內，得就留置物取償。」

（僅管依§445Ⅰ之規定，出租人就租賃契約所生之債權，對於所有「承租人之物置於該不動產者」有留置權。但依§445Ⅱ之限制規定「僅於已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金之限度內，得就留置物取償」。結論：承租人可以取去足供擔保「已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金」以外之物，使取去之物之留置權消滅！）
3. 可以在出租人知情但無異議之情形下，取去任何屬承租人所有之物，使留置權消滅：

又留置物經承租人取去者，留置權原則上消滅(民法第446條第1項)。然承租人取去留置物，若係乘出租人之不知或出租人曾提出異議者，留置權並不消滅(同條項但書)，此為民法第938條，留置權喪失占有而消滅之例外。
4. 可以在出租人知情而且有異議之情形下，取去部分屬承租人所有之物，使留置權消滅：

因為§446Ⅱ：「承租人如因執行業務取去其物，或其取去適於通常之生活關係，或所留之物足以擔保租金之支付者，出租人不得提出異議。」

（請注意：出租人留置權之範圍固及於§445Ⅱ「已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金之限度內」，但承租人仍得在出租人異議下取走擔保「已得請求之損害賠償」金額部分之留置物，因為§446Ⅱ規定「承租人…所留之物足以擔保租金之支付者，出租人不得提出異議。」！很多學生都忽略這個限縮規定了！因為§446Ⅱ規定不得異議，所以此時出租人的「異議沒意義」啦！）

5. 可以提出足供「已得請求之損害賠償及本期與以前未交之租金」擔保，消滅出租人全部之留置權，此時可以任意甚至全部取走留置物。也可以提出「與各個留置物價值相當之擔保」，此時可以取走出租人喪失其留置權之物。

§448：「承租人得提出擔保，以免出租人行使留置權，並得提出與各個留置物價值相當之擔保，以消滅對於該物之留置權。」
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