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民法概要（總則、物權、債篇第二章第五節租賃）（DA02）（99.5.28 初版）

債篇租賃節測驗題題庫
（
C 
）1.
甲出租房屋給乙，未經公證，租賃期限逾最少幾年以上者，無民法第425條第1項「買賣不破租賃」規定之適用？（A）一年（B）三年（C）五年（D）十年。
【解析】按民法第四二五條規定，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。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。

（
B
  ）2.非基地之租賃契約的最長期限，依民法規定為：（A）十五年（B）二十年（C）二十五年（D）三十年。

【解析】按民法第四四九條規定，租賃契約之期限，不得逾二十年。逾二十年者，縮短為二十年。前項期限，當事人得更新之。租用基地建築房屋者，不適用第一項之規定。

（
C  ）3.甲出租其房屋於乙，契約並經公證，租賃物交付後，甲將房屋所有權移轉於丙，

則下列敘述何者正確？（A）因甲已出租於乙，故所有權之移轉無效（B）因乙丙間無契約關係，故乙對丙而言為無權占有（C）此時發生法定契約承擔，丙成為出租人（D）甲乙間之租賃契約若為不定期，無買賣不破租賃之適用。
【解析】按民法第四二五條第一項規定，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。此即一般所稱「買賣不破租賃原則」

（
B
）4.
關於租賃性質之敘述，下列何者不正確？（A）雙務契約（B）要物契約（C）繼續性契約（D）有償契約。

【解析】按租賃契約因當事人之意思表示（一方以物租與他方使用收益之意思表示，他方支付租金之意思表示）一致，即告成立，無待交付標的物。故租賃為諾成契約（不要物契約）。

（  C  ）5.租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用，出租人不即為反對之表示者，其法律效果為何？（A）租賃契約依照原租賃契約之期限重新起算（B）承租人無繼續使用租賃物之權利（C）租賃契約視為不定期限之租賃（D）租賃契約視為定期限之租賃。
【解析】民法第四五一條規定，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（租賃契約之默示更新）。

（  C  ）6.民法第四百二十五條第一項規定：「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。」此即為：（A）誠實信用原則（B）公序良俗原則（C）買賣不破租賃原則（D）租賃不破買賣原則。
【解析】民法第四二五條第一項為「買賣不破租賃原則」之規定。
（
B  ）7.民法上之租賃契約，原則上最長期限為：（A）十年（B）二十年（C）三十年（D）

無限制。
【解析】民法第四四九條規定，租賃契約之期限，不得逾二十年。逾二十年者，縮短為二十年。前項期限，當事人得更新之。租用基地建築房屋者，不適用第一項之規定。

（
B  ）8.未經公證之不動產租賃契約，其期限超過幾年者，不得主張買賣不破租賃原則之

適用？（A）一年（B）五年（C）十年（D）二十年。
【解析】民法第四二五條規定，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。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。

（
A  ）9.我國民法規定，不動產之租賃契約，其期限逾多少年者，應以字據訂立之？（A）

一年（B）三年（C）五年（D）十年。
【解析】民法第四二二條規定，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。

（
B  ）10.租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由何者負擔？（A）承租人（B）

出租人（C）承租人與出租人共同負擔（D）所有承租人。
【解析】按民法第四二九條規定，租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔。出租人為保存租賃物所為之必要行為，承租人不得拒絕。

（
A  ）11.甲向乙承租房屋，下列何者為是？（A）除有反對之約定外，甲得將其一部分轉

租於他人（B）非經乙之承諾，甲不得將其一部分轉租於他人（C）租賃期限逾五年或未定期限者，甲得將其一部分轉租於他人（D）租賃期限逾五年或未定期限者，甲不得將其一部分轉租於他人。

【解析】按民法第四四三條規定，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。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。

（  B  ）12.甲將自家門前的人行道出租給乙擺攤，則該租賃契約效力為何？（A）有效（B）無

效（C）得撤銷（D）效力未定。

【解析】甲自家門前之人行道實屬公有物，甲對其並無所有權。今甲將其出租予乙擺攤，適用民法第七十二條規定，法律行為，有背於公共秩序或善良風俗者，無效。是以，該租賃契約無效。
（  C  
）13.下列各項法律行為中，何者有效？（A）未以書面締結之人事保證契約（B）未得法院認可之收養行為（C）未以字據訂立逾一年以上之不動產租賃契約　（D）限制行為能力人未得法定代理人之允許所為之單獨行為。
【解析】
按民法第四二二條規定，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。

（  B
  ）14.下列何者非屬要物契約？（A）使用借貸契約（B）租賃契約（C）寄託契約（D）消費借貸契約。

【解析】按民法第四二一條規定，稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。前項租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。

（
D
  ）15.關於出租人之義務，下列敘述何者錯誤？（A）有修繕之義務（B）有物之瑕疵擔保責任（C）負擔稅捐之義務（D）無權利瑕疵擔保責任。

【解析】按民法第四二三條規定，出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態。

（
D
  ）16.耕作地租賃於租期屆滿前，有下列何種情形之一時，出租人得終止契約？（A）承租人死亡而無繼承人或繼承人無耕作能力（B）承租人將耕作地全部或一部轉租於他人（C）承租人死亡而無繼承人或繼承人無耕作能力（D）以上皆是。

【解析】按民法第四五八條規定，耕作地租賃於租期屆滿前，有下列情形之一時，出租人得終止契約：

（1）承租人死亡而無繼承人或繼承人無耕作能力者。

（2）承租人非因不可抗力不為耕作繼續一年以上者。

（3）承租人將耕作地全部或一部轉租於他人者。

（4）租金積欠達兩年之總額者。

（5）耕作地依法編定或變更為非耕作地使用者。
（  C  ）17.下列關於民法租賃規定之敘述，何者有誤？（A）租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅（B）未定期限者，各當事人原則上得隨時終止契約（C）租人死亡且租賃契約定有期限，其繼承人上須履行該租賃契約，不得終止之（D）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。
【解析】按民法第四五二條規定，承租人死亡者，租賃契約雖定有期限，其繼承人仍得終止契約。但應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。
（  B  ）18.出租人就租賃物所受損害對於承租人之賠償請求權，因幾年間不行使而消滅？（A）一年（B）二年（C）三年（D）五年。

【解析】按民法第四五六條規定，出租人就租賃物所受損害對於承租人之賠償請求權，承租人之償還費用請求權及工作物取回權，均因二年間不行使而消滅。前項期間，於出租人自受租賃物返還時起算；於承租人，自租賃關係終止時起算。

（  C  ）19.租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，出賣人應將出賣條件以書面通知優先承買權人。優先承買權人於通知達到後多少日內未以書面表示承買者，視為放棄？（A）三日（B）五日（C）十日（D）十五日。

【解析】按民法第四六二條之二規定，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。優先承買權人於通知達到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承買權人而為所有權之移轉登記者，不得對抗優先承買權人。

（  A  ）20.下列關於耕地租賃規定之敘述，何者有誤？（A）耕作地之出租人不得預收租金（B）租金積欠達兩年之總額者，耕作地租賃於租期屆滿前，出租人得終止契約（C）耕作地出租人出賣或出典耕作地時，承租人有依同樣條件優先承買或承典之權（D）耕作地之承租人，因不可抗力，致其收益減少或全無者，得請求減少或免除租金。

【解析】按民法第四五七條之一規定，耕作地之出租人不得預收租金。承租人不能按期支付應交租金之全部，而以一部支付時，出租人不得拒絕收受。

