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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、 贈與是典型的無償行為，與買賣是典型的有償行為，兩者大異其趣。請問：25%
(1) 民法就受贈人之贈與物給付請求權如何規定？(提示：§199Ⅰ債權人通常具有給付請求權)

(2) 贈與人之債務不履行責任及瑕疵擔保責任如何？(提示：異於債之通則及買賣之規定)
擬答：

   (一) 民法就受贈人之贈與物給付請求權如何規定？(提示：§199Ⅰ債權人通常具有給付請求權)
債權係相對權，所以債之關係發生後，債務人即有給付之義務(債務)，債權人有債權，原則上債權人享有給付請求權，按民法第409條之規定，受贈人有贈與標的物之給付請求權，就此，我國通說認未具法定形式(書面/公證)之贈與，不僅贈與人對受贈人有給付之義務(債務)，受贈人對贈與人更有給付請求權(§199Ⅰ)，就此可參下述學者之不同見解：
1.鄭玉波教授認為無立字據贈與之贈與人等於無給付義務，受贈人雖非無請求權，但其效力薄弱至等於自然債務。有立字據之贈與相較於無立字據贈與，其請求權效力較強，但較一般債務而言，其效力仍弱。

2.戴修瓚教授認為未立字據之贈與，受贈人不得請求履行。立有字據之贈與或為履行道德上之義務而為贈與者，受贈人得請求交付贈與物或其價金。

3.史尚寬教授認為贈與契約立有字據或為履行道德上之義務者，贈與人不得任意撤銷，有履行之債務，但述及贈與人遲延時，受贈人惟得請求交付贈與物或(贈與人故意或重大過失至給付不能時)請求給付贈與物之價金，但疏未明確指出依第409條之規定，僅限於第408條第2項所規定之贈與有此請求權

4. 邱聰智教授於移轉前得撤銷之贈與，受贈人於未撤銷前雖仍有請求權，但效力薄弱，與自然債務「相似」。

5. 林誠二教授依民法第408條規定，贈與契約於撤銷前已有債務存在，法律僅賦予贈與人撤銷權而已，故贈與契約未撤銷前，受贈人依契約效力仍可請求履行債務。

 (以下法律觀察很重要，學生初學法律要養成仔細讀法條的習慣與能力！)
  吾人以為，我民第409條無論依88年修正前規定「贈與人不履行前條第二項所定之贈與時」，或依其88年修正後規定「贈與人就前條第二項所定之贈與給付遲延時，贈與人就前條第二項所定之贈與給付遲延時，受贈人得請求交付贈與物；其因可歸責於自己之事由致給付不能時，受贈人得請求賠償贈與物之價額」，足徵贈與人有給付贈與標的物之義務，依債之相對性亦可得知受贈人有債權，但依第409條文義解釋，受贈人於第408條修正生效前，僅於立有字據或為履行道德上之義務而為贈與，有請求權，於第408條修正生效後則僅於經公證或為履行道德上義務而為贈與有請求權。其餘之贈與，皆因債權人無請求權，淪為自然債務(Naturalobligationen)。
我國民法的規定就是跟其他國家法例不同，所以不能含糊其詞，應該正式§408Ⅱ以外的贈與，其受贈人無請求權的法律事實！換句話說，
   (二) 贈與人之債務不履行責任及瑕疵擔保責任如何？(提示：異於債之通則及買賣之規定)
A. 債務不履行責任
債務不履行通說包括給付不能、給付遲延及不完全給付。關於贈與人之債務不履行責任，我國民法僅就贈與人之給付遲延及給付不能，有債務不履行責任之明文。就此，學者尚有不同見解如下：
1. 鄭玉波教授：僅立有字據之贈與或履行道德義務之贈與，且因贈與人故意或重大過失之事由所致之給付遲延及給付不能，始負範圍縮小之責任。
2. 戴修瓚教授：贈與人僅就受贈人得請求履行之立有字據之贈與或為履行道德上之義務而為之贈與，因故意或重大過失所致之履行不能，負其責任。
3. 史尚寬教授：依贈與契約所負擔的財產上給付立有字據或為履行道德上之之義務者，贈與人不得任意撤銷贈與，有履行之債務，並應依一般原則，負契約成立上之責任及債務不履行之責任。贈與人僅就其故意或重大過失對受贈人負其責任，且贈與人遲延時僅得請求交付贈與物，給付不能時僅得請求贈與物之價金。但贈與人如因故意或重大過失為加害給付，例如贈與病牛而致傳染於受贈人其他之牛，則贈與人依民法第二百二十條，應負損害賠償責任。
4. 邱聰智教授：贈與人僅就經公證或為履行道德上給付之贈與，且有故意或重大過失始對受贈人負給付不能責任。非經公證或為履行道德上給付之贈與，贈與人得任意撤銷之，當無給付不能之情形，民法第410條之規定僅於於贈與人無撤銷權之情形適用之。易言之，書面贈與仍須視其是否為經公證或履行道德義務之贈與而定其是否負給付不能責任，即便應負此責任，亦僅於因贈與人故意或重大過失所致始有給付不能之適用。

5. 林誠二教授：贈與人就民法第408條第2 項所規定之贈與給付遲延者，殊不問是否可歸責於贈與人致給付遲延，依禁反言(promissory estoppel)原則，自仍應允許受贈人請求交付贈與物。其因故意或重大過失致給付不能者，受贈人僅得請求贈與人賠償贈與物之價額(value)，非為價值(worth)或價金(purchase price)。反之，如贈與人無可歸責者，贈與人得免給付義務，但如贈與人獲有利益者，受贈人得類推適用民法第225條第2項規定行使代償請求權，請求贈與人給付。關於贈與人之不完全給付部分，仍應受民法第409條及第410條規定之限制，方符法理。
6. 管見以為(林師見解)，贈與人就民法第408條第2 項所規定之贈與給付遲延者，不問是否可歸責於贈與人，受贈人均得依第409條第1項之規定請求交付贈與物，但贈與人無論有若何之過失(第410條參照)，受贈人依第409條第2項之規定均無得請求「遲延利息或其他不履行之損害賠償」(第233條參照)。於給付不能，依第409條第1項後半段、第2項以及第410條之綜合規定，僅於可歸責於贈與人之故意或重大過失所致者，且僅得請求賠償贈與物之價額，而不得請求其他不履行之損害賠償。(第226條參照) 至若不完全給付之債務不履行，贈與未另為明文，自應適用債之通則第227條之規定；其瑕疵給付之部分可準用(一部)給付不能之規定，如係可歸責於贈與人之故意或重大過失之情形，受贈人應可請求贈與人「賠償贈與物瑕疵給付部分之價額」，惟就加害給付之部分§227Ⅱ，贈與人自亦無需負賠償責任，此為§409條之規定之當然結果，事理亦甚明瞭。（我在甚麼地方發表過顯然錯誤的見解嗎？）
B. 贈與人之瑕疵擔保責任

按民法第411條規定，贈與之物或權利如有瑕疵，贈與人不負擔保責任。但贈與人故意不告知其瑕疵或保證其無瑕疵者，對於受贈人因瑕疵所生之損害，負賠償之義務。適用於包括第408條Ⅱ之所有之贈與，係為買賣契約(有償契約)瑕疵擔保責任之相對規定(不是例外規定)，至於但書部分之規定，雖與買賣契約§360之規定同其旨意，但賠償範圍則限縮至「因瑕疵所生之損害」，不及於其他損害與所失利益，其復為債之通則§216之例外規定。補充說明者，贈與人之瑕疵擔保責任相對於出賣人之責任，為大陸法系之基本教義，德民§§523、524分別有詳盡之規定，學者有認民法第411條但書之賠償義務非屬瑕疵擔保責任，而屬侵權行為損害賠償責任，甚至為民法第184條之特別規定者，似有混淆給付義務與擔保責任之虞。
（有償契約原則上有瑕疵擔保責任，無償契約原則上無瑕疵擔保責任，此為法律原則。所以說，§411係為買賣契約(有償契約)瑕疵擔保責任之相對規定，而不是例外規定。）
（此外，贈與作為無償契約之典範，猶如買賣契約作為有償契約之典範，我民於贈與雖無類似§347之典範規定，但應作同一之處理，即如：「本節規定，於贈與契約以外之無償契約準用之。但為其契約性質所不許者，不在此限。」
  關乎此，「使用借貸」即為前述所稱「贈與契約以外之無償契約」；僅管法律上稱之為「使用借貸」但事實上它就是「使用(權能)之贈與」。吾人卻觀察到§466與§411不完全一致之規定：「貸與人故意不告知借用物之瑕疵，致借用人受損害者，負賠償責任。」亦即：於贈與契約，贈與人故意不告知其瑕疵或保證其無瑕疵者，對於受贈人因瑕疵所生之損害，負賠償之義務；於使用借貸契約，貸與人故意不告知借用物之瑕疵，致借用人受損害者，負賠償責任。
  參照§411之規範意旨，貸與人依§466所負之賠償責任，當應解為限於借用人「因瑕疵所生之損害」，而不及於其他之損害，固無問題。但貸與人如「保證其無瑕疵」，是否該類推適用§411就其「因瑕疵所生之損害，負賠償之義務」呢？
  前述後者，試舉一例說明：甲駕L房車上山出遊司馬庫斯，半途因倒車不當竟 [倒退嚕] 致車輛卡掛懸崖搖搖欲墜，乙駕H休旅車見義勇為，表示願借給甲拖吊，甲狐疑問道：「這休旅車有夠力嗎？」乙旋拍胸保證稱：「大丈夫！我這休旅車馬力強，可拖戰車」，甲不再遲疑乃駕乙車拖吊，詎料乙車馬力不足，致L車跌落毀壞，甲受重傷幸未罹難，乃對乙請求「因保證借用物無瑕疵，對於借用人因瑕疵所生之損害。」
  試比較，如乙表示送甲H休旅車，並保證休旅車夠力，但發生馬力不足墜崖事件，乙依§411該賠；但如係借用，就依§466（文義解釋）不賠嗎？贈與人犧牲贈與物之所有權，尚需負保證責任；貸與人只犧牲使用權，可以反而不賠嗎？（舉輕明重之法理）
  基上論述，本人認為，§466並無正當理由排除借用人保證無瑕疵之賠償責任，從而應依舉輕明重之法理，認§466有法律漏洞，而類推適用§411之規定，使保證無瑕疵之貸與人負瑕疵所生損害之賠償責任！）
2、 甲經其女兒乙之同意出租乙之A屋於丙，為期一年，丙將一間臥房轉租於丁，為期二年。丙租期屆至繼續繳租，不料再過半年房屋遭丁不慎焚毀。問當事人間法律關係如何？25%
擬答：
(一)甲之部分：

1.甲與乙：

題示甲經其女兒乙之同意出租乙之A屋於丙，並未說明甲為其女兒之代理人，故只能依題意作答。因甲雖非A屋之所有人，但甲係得A屋所有人之同意出租A屋，法律上甲為出租人，丙為承租人；乙為A屋所有人而非租賃契約之當事人，但因其同意甲出租於人，其所有權自應受租約之拘束，租期內不得對丙主張無權占有§767，丙失火毀屋時僅於重大過失時始得請求侵權行為之損害賠償§434（最高法院民事判例 76 年台上字第 1960 號：「租賃物因承租人失火而毀損、滅失者，以承租人有重大過失為限，始對出租人負損害賠償責任，民法第四百三十四條定有明文。如出租人非租賃物所有人，而經所有人同意出租者，亦以承租人有重大過失為限，始對所有人負損害賠償責任。」）

（以下答案關於甲代理乙出租A屋之論述，固與題旨不符，但保留供參－如果有此代理關係的話！）
2.甲與丙


按民法第103條第1項之規定，代理人於代理權限內，以本人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力。故甲將女兒乙所有之A屋出租於丙，契約即存續於乙跟丙之間。
依題作答應為：甲將女兒乙所有之A屋出租於丙，係以自己名義為之，租賃契約存在於甲丙之間。

(二)乙之部分：

1.乙與丙：

乙（甲）與丙間存有一民法第421條之租賃契約，已如上述，按民法第422條之規定，不動產之租賃契約，期限逾一年者，應以字據訂立之。乙丙間租賃契約應未逾一年，並無是否需立字據之問題。

丙租期屆至繼續繳租，依民法第451條之規定：「租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約。」，於本案，丙繼續繳租，顯示出租人甲繼續收租，即為不即表示反對之意思，應認甲丙間一年之租賃契約屆滿後，依法變更為不定期限之租賃契約，此即為§451租賃契約之默示更新。

又丙雖將一間臥房轉租於丁，然依§443Ⅰ之規定：「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於他人。」房屋租賃例外許為分租，題目未見禁止分租之約定，所以丙分租房屋並不違法。依§444Ⅰ之規定：「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。因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。」最高法院68年台上字第3691號判例也指出，轉租係轉租人與次承租人成立新的租賃契約，與租賃權之讓與不同，轉租人與出租人之租賃關係仍然存在，故乙與丙之租賃契約不因轉租而有任何影響。
    轉租(分租房屋)既係合法，則出租人及房屋所有權人應受轉租(分租房屋)契約之拘束，亦即甲不得主張丙違約（§443Ⅱ：「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。」），乙不得主張丁無權占有。不過，轉租(分租房屋)之權源來自原租賃契約，故其轉租契約期限不得逾原租賃契約之期限，否則出租人及房屋所有權人自不受逾期部分轉租契約之拘束，甚至得依§443Ⅱ之規定終止租約。
（關乎轉租契約期限不得逾原租賃契約期限之論述，可參諸§891「轉質」之規定：「質權人於質權存續中，得以自己之責任，將質物轉質於第三人。其因轉質所受不可抗力之損失，亦應負責。」民法於租賃契約雖無類似之規定，如：「於租賃期間」，理所當然也。另請注意者，§444Ⅱ規定之「承租人之責任轉租」，僅使承租人負「過失責任之自己責任」；§891規定之「質權人之責任轉質」，則使質權人負「不可抗力之無過失責任之自己責任」矣！）
   不過，題示「丙租期屆至繼續繳租，不料再過半年房屋遭丁不慎焚毀」，則甲丙間之一年租約屆滿後已經變成不定期限租約，丙丁間之二年期轉租契約所存在違反「轉租契約期限不得逾原租賃契約之期限」法則之瑕疵，已經不復存在，從而甲不得以丙逾限轉租為由終止租約，甲與乙同受丙丁間租約之拘束，且丙就丁之過失負自己責任，各該關係人間之法律關係，至為明確。

今次承租人丁不慎焚毀房屋，依§442之規定：「承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不在此限。」似應對轉租人（即次出租人）丙負損害賠償責任，同時轉租人（即承租人）丙應依§444Ⅱ之規定：「因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。」似應對於出租人甲負損害賠償責任（自己責任）。此外，房屋所有權人乙似得以丁侵害其房屋所有權依§184Ⅰ前段之規定請求侵權行為之損害賠償。
但查：

(1) §434例外規定：「租賃物因承租人之重大過失，致失火而毀損、滅失者，承租人對於出租人負損害賠償責任。」所以丁倘非故意或重大過失失火毀屋，對轉租人丙不負損害賠償責任。丁既無需負輕過失失火責任，丙依§444Ⅱ之規定自亦無需對出租人負賠償責任。
(2) 次參最高法院22年上字第1311號民事判例要旨，「租賃物因承租人失火而毀損滅失者，以承租人有重大過失為限，始對出租人負損害賠償責任，民法第四百三十四條已有特別規定，承租人之失火僅為輕過失時，出租人自不得以侵權行為為理由，依民法第一百八十四條第一項之規定，請求損害賠償。」且依照同院56年度第3次民、刑事庭總會會議決議，出租人依侵權行為請求時，亦始於承租人有重大過失時，承租人方需負侵權行為責任。今因失火是次承租人所引起，雖按民法第444條第2項規定：「因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。」就承租人之責任言，顯採無過失責任（自己責任，§224參照），然就租賃物失火時之責任歸屬，通說認為，按照上述實務見解，承租人本於有重大過失方需負擔損害賠償責任，故於此，承租人亦應僅於次承租人有重大過失或故意時，始負賠償責任，以貫徹承租人之保護。再參最高法院民事判例 76 年台上字第 1960 號：「租賃物因承租人失火而毀損、滅失者，以承租人有重大過失為限，始對出租人負損害賠償責任，民法第四百三十四條定有明文。如出租人非租賃物所有人，而經所有人同意出租者，亦以承租人有重大過失為限，始對所有人負損害賠償責任。」得致如下結論：
(1) A屋所有權人乙對輕過失之侵權行為人丁不得主張侵權行為責任。

(2) 承租人即轉租人丙既非失火人及非侵權行為人，A屋所有權人乙對之更無侵權行為之賠償請求權。
(3) 故除非丁焚燬A屋係因故意或重大過失所致，否則出租人甲及A屋所有權人乙均無得向丙及丁請求債務不履行或侵權行為之損害賠償。
(4) 請注意本題是出租人與租賃標的物所有權人不同人之情形，所以出租人就租賃標的物本身之財損，並非受害人，所以只有租賃標的物所有權人財得請求之。出租人仍有可能受到租賃標的物本身財損以外之損害，例如對於同意其出租之人負債務不履行之損害賠償責任而受損害，自得依§432-434之規定向承租人及轉租人請求債務不履行之損害賠償。
2. 乙與丁：
（以下答案忽略最高法院民事判例 76 年台上字第 1960 號：「租賃物因承租人失火而毀損、滅失者，以承租人有重大過失為限，始對出租人負損害賠償責任，民法第四百三十四條定有明文。如出租人非租賃物所有人，而經所有人同意出租者，亦以承租人有重大過失為限，始對所有人負損害賠償責任。」並不正確！）


(三)丙與丁之部分：
（以下原作答係以甲代理以出租房屋為題作答，但仍不正確，試依其設題改正之）
   按民法第422條之規定，丙丁間之租賃契約逾一年，應訂立字據（題目未明示丙丁間口頭租約，故無需論述§422），次按民法第444條第2項規定，「因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。」，故若因丁之重大過失造成A屋焚燬，出租人乙得依§444Ⅱ向丙請求（債務不履行之）損害賠償，乙並得以A屋所有權人之地位，向丁請求（侵權行為之）損害賠償。丙賠償乙後，得向丁主張§444Ⅱ債務不履行之損害賠償。但如乙已依§184Ⅰ侵權行為之規定向丁取償，則於賠償範圍內「雙殺」乙對丙即乙對丁之債務不履行損害賠償請求權，此時有「不真正連帶債務」之同免責任效果。反觀，如乙已依444Ⅱ債務不履行規定向丙取償，則於丙賠償範圍內「單殺」乙對丁之§184Ⅰ侵權行為損害賠償請求權（乙之損害已獲填補），但不影響丙對丁之債務不履行損害賠償請求權（丁為最終負責之人）。
但如依題旨，甲為出租人，乙為A屋所有權人，丙為承租人，丁為次承租人。所以綜據前述分析：
1. 丁如因輕過失失火焚屋，乙之A屋受損無得求償。（所以火災保險不可少！）
2. 丁如因故意或重大過失失火焚屋，乙之A屋受損得向丁請求（侵權行為之）損害，出租人甲如有房屋以外之損害，可向丙求償（債務不履行），並再可向丁求償（債務不履行）。（但是請求權實際上不必定獲償，且訴訟勞民傷財，所以同樣：火災保險不可少！就丙而言，就必須承受轉租的風險，實務上可能不存在「轉租責任保險」可供分散風險！）
1020123未完成 (第三題)
3、 甲向乙租得A屋，向丙借得B屋，均為期一年，詎料租借期限屆滿甲均未依約遷讓返還，乙丙乃分別起訴請求甲返還房屋，甲以有益費用尚未獲乙丙償還及工作物尚未取回為由拒絕返還房屋。請問：25%
(1) 乙丙對甲請求返還房屋之請求權基礎何在？甲對乙丙拒絕返還房屋之抗辯是否有理？

(2) 倘雙方纏訟不知不覺過了二年，甲始反訴請求乙丙償還有益費用並主張取回工作物；又過了二年乙丙勝訴取回房屋後發現房屋受損乃趕緊訴請甲損害賠償。甲及乙丙之訴有無理由？
擬答：

(一)

1.乙對甲之返還房屋請求權：

乙與甲間成立房屋租賃契約，按民法第455條規定：「承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物。」，今租期屆滿，乙得請求甲返還A屋。又參最高法院75年台上字第801號判例，如出租人乙為租賃物A屋之所有人時，並得本於所有權之作用，依無權占有之法律關係，請求返還租賃物。
2.丙對甲之返還房屋請求權：

 
丙與甲成立民法第464條使用借貸之關係，按民法第470條第1項之規定：「使用人應於契約所定期限屆滿時，返還借用物。」，今借期屆滿，丙得請求甲返還B屋。同前，如貸與人為借用物B屋之所有人時，丙亦得本於所有權，主張返還其所有物。
3.甲對乙丙主張之有益費用請求權規定於民法第431條，第469條第2項並準用之。然甲對乙丙拒絕返還房屋之抗辯應無理由，參最高法院33年上字第2326號民事判例，承租人所有民法第四百三十一條第一項之費用償還請求權，與其在租賃關係終止後所負返還租賃物之義務，非有互為對價之關係，不得藉口其支出之有益費用未受清償，即拒絕租賃物之返還。故今甲之抗辯並非有理。

(二)

1.甲對乙：
  甲對乙之有益費用償還請求權按民法第456條，因兩年間不行使而消滅，且自租賃關係終止時起算，今甲於其與乙之租賃關係期滿兩年後，方主張有益費用之償還，已罹於時效，乙得抗辯之。
2.甲對丙：
  甲對丙之有益費用償還請求權按民法第473條，因6個月不行使而消滅，且對於借用人，自借貸關係終止時起算，今甲於其與丙之借貸關係終止兩年後，方訴請償還該有益費用，丙自得以該請求權已罹於時效抗辯之。

3.乙對甲：

  甲身為承租人，按民法第432條，對租賃物應負保管義務，若違反善良管理人之注意，致租賃物毀損滅失者，負損害賠償責任。故乙得對甲請求損害賠償，此損害賠償請求權按民法第456條於兩年間不行使而消滅，且對出租人，自受租賃物返還時起算，職此，只要乙取回房屋後，兩年內向甲請求損害賠償即可。
4.丙對甲：

    甲身為借用人，按民法第468條之規定，對B屋若違反善良管理人之注意義務，致借用物毀損滅失者，負損害賠償責任，而此損害賠償請求權，按民法第473條，適用6個月短期消滅時效之規定，並自借用物返還時起算，基此，丙於勝訴取回房屋後，只要係於6個月內訴請甲賠償，該請求權並未罹於時效。

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：












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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