
全國補習班 班址:台北市忠孝西路 1段 72 號 9 樓 TEL:23611677~9 

103 年度不動產經紀人普考  民法概要  考試試題解答  

甲、申論題部分：（50 分）   
一、甲被乙詐欺，將其所有之一棟房屋以低價賣給乙，並已為所有權移轉登記。請問甲依民法第 92 條規定，僅

撤銷債權行為，而未撤銷物權行為時，當事人之間的法律關係如何？甲若同時撤銷債權行為與物權行為時，其

法律關係又是如何？另法律行為因被詐欺而為撤銷與因被脅迫而為撤銷，其效力有何不同？(25 分) 

答：依民法第 92 條第 1 項規定，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。故因被詐欺或被脅迫而為之意思表示

並非無效，而係得撤銷，在表意人行使撤銷權之前仍屬有效之法律行為。依題旨所敘問題分述如下： 

    (一)甲僅撤銷債權行為未撤銷物權行為時，其法律關係： 

        1.因移轉房屋之物權行為仍屬有效，乙係房屋所有權人。 

        2.因買賣之債權行為經甲撤銷而溯及消滅，乙取得該房屋所有權係無法律上原因而受利益致甲受損害，

甲得依民法第 179 條不當得利之規定，請求乙返還房屋所有權。 

        3.乙以詐欺之方法使甲陷於錯誤而為意思表示，構成民法第 184 條第 1 項後段故意以背於善良風俗之方

法加損害於他人之侵權行為，甲得請求乙損害賠償。 

    (二)甲同時撤銷債權行為與物權行為時，其法律關係： 

        1.撤銷後買賣之債權行為與移轉房屋之物權行為均溯及消滅，甲回復為房屋所有權人，乙則喪失所有權。 

        2.如乙已占有該房屋時，因甲為房屋所有權人，且乙占有該房屋已喪失占有本權係屬無權占有，甲得依

民法第 767 條第 1 項前段所有物返還請求權之規定，請求乙返還該房屋之占有。 

        3.又乙占有該房屋係無法律上原因而受占有之利益致甲受損害，甲亦得依民法第 179 條不當得利之規

定，請求乙返還房屋之占有。 

        4.甲得依民法第 184 條第 1 項後段侵權行為之規定，請求乙損害賠償，理由同上。 

    (三)法律行為因被詐欺與因被脅迫而為撤銷，其效力之不同： 

        1.第三人所為之詐欺或脅迫其得否撤銷之要件不同： 

第三人所為之詐欺，如相對人為善意且無過失時，表意人即不得為撤銷；惟第三人所為之脅迫，不論 

相對人是否善意，表意人均得撤銷(依民法第 92 條第 1 項但書之反面推論)，蓋被脅迫行為對於表意人 

意思自由影響較大，應優先予以保護。 

        2.撤銷可否對抗善意第三人不同： 

被脅迫之撤銷表意人得以之對抗善意第三人；被詐欺之撤銷則否(依民法第 92 條第 2 項之反面推論)。 

        3.撤銷權之除斥期間起算點不同： 

         被詐欺自發現後起算 1 年；被脅迫自其行為終止後起算 1 年。 

（詳見全國補習班經紀人考前猜題大全第 1-12 頁第四題、1-31 頁第十四題、1-34 頁第十五題） 

二、甲、乙共有一筆土地，面積 100 平方公尺，僅符合建築面積最小單位，應有部分分別為甲十分之八，乙十分

之二，甲、乙以其應有部份分別向丙、丁貸款，設定抵押權作為擔保。嗣甲請求分割，因與乙無法達成協議，

遂提起分割共有物之訴，法院依民法第 824 條第 3 項規定，判決將該共有地分配於甲，並命甲補償乙新臺幣 100

萬元。請問乙對甲之補償金債權，民法設有何種保障機制？又丁在乙之應有部份上原有之抵押權如何處理？(25

分) 

答：本題抵押權人丙、丁如均同意依民法第 824 條之 1 第 2 項但書第 1 款規定，將其抵押權移存於抵押人所分得

之部分，依題旨所敘問題分述如下： 

    (一)乙對甲之補償金債權，民法所設保障機制： 

       依民法第 824 條之 1 第 4 項規定，不動產裁判分割在原物分配兼金錢補償或未受原物分配之情形，應受

金錢補償之共有人，就其補償金額，對於補償義務人所分得之不動產，有法定抵押權。又依同條第 5 項

規定，前項法定抵押權應於辦理共有物分割登記時一併申請登記，其次序優先於第 2 項但書因裁判分割

而移存之抵押權。 

       故乙對甲因裁判分割取得之土地有法定抵押權，應於辦理共有物分割登記時一併申請登記，且其次序優

先於丙依第 2 項但書而移存之抵押權。 



    (二)丁在乙之應有部分上原有之抵押權之處理方式： 

       依民法第 824 條之 1 第 3 項規定，前項但書將其抵押權移存於抵押人所分得部分之情形，於以價金分配

或以金錢補償者，因共有人未受原物分配，該抵押權應準用民法第 881 條第 1 項、第 2 項有關抵押物滅

失代物擔保性(又稱物上代位性)之規定，由原抵押權人對該補償金債權取得權利質權。 

故丁在乙之應有部分上原有之抵押權固然消滅，惟原抵押權人丁對乙所能獲得 100 萬元之補償

金債權，取得權利質權。 

     （詳見全國補習班經紀人講義 169 頁第〈6〉〈7〉） 

乙、測驗題部分：（50分）                                       代號：2601 

B 1.依法律之規定，有使用文字之必要者，下列敘述何者正確？ 

(A)須本人自寫，並親自簽名或蓋章(B)得不由本人自寫，但必須親自簽名或蓋章 

(C)如以指印、十字或其他符號代簽名者，在文件上，經一人簽名證明，亦與簽名生同等之效力 

(D)如以指印、十字或其他符號代簽名者，在文件上，經一人以指印、十字或其他符號代簽名者證明，亦與簽名

生同等之效力 

B 2.關於形成權，下列敘述何者正確？ 

(A)所謂形成權係指當事人得依據雙方自由意志，形成法律關係之權利 

(B)形成權的行使，原則上不得附條件或期限 

(C)形成權的行使期間，法律多設有消滅時效 

(D)同意權、抗辯權與解除權均屬形成權 

C 3.下列何種權利屬於準物權？(A)農育權(B)商標權(C)漁業權(D)典權 

A 4.關於社團法人解散時，清算人的職務內容，下列何者正確？ ○1 了結現務○2 收取債權○3 清償債務○4 變更章程 

(A) ○1 ○2 ○3  (B) ○1 ○2 ○4  (C) ○1 ○3 ○4  (D) ○2 ○3 ○4  

C 5.下列何者不具有民法上之權利能力？(A)植物人(B)受破產宣告之法人(C)合夥(D)受監護宣告之自然人 

B 6.關於住所，下列敘述何者正確？ 

(A)限制行為能力人，因特定行為選定居所者，關於其行為，視為住所(B)法人，以其主事務所之所在地為住所 

(C)妻，以夫之住所為住所(D)一人同時僅得有兩住所 

C 7.關於天然孳息，下列敘述何者正確？ 

(A)稱天然孳息者，謂利息、租金及其他因法律關係所得之收益 

(B)有收取天然孳息權利之人，按其權利存續期間內之日數，取得其孳息 

(C)物之成分及其天然孳息，於分離後，除法律另有規定外，仍屬於其物之所有人 

(D)抵押權之效力，及於抵押物扣押後抵押人就抵押物得收取之天然孳息。但抵押權人，非以扣押抵押物之事情，

通知應清償天然孳息之義務人，不得與之對抗 

D 8.18 歲之甲所為下列何種行為屬於無效？ 

(A)買賣他人之物(B)買賣違章建築(C)被脅迫所締結之買賣契約(D)撤銷有關買賣之錯誤意思表示 

A 9.甲與乙於民國(下同)103 年 10 月 1 日簽訂買賣契約將自有古董錶以新臺幣(下同)20 萬元出售予乙，約定同年

11 月 1 日交付該錶予乙。但同年 10 月 5 日不知情的丙向甲表示願以 25 萬元之價格購買該古董錶，甲同意出售，

並當場銀貨兩訖。關於乙如何主張其權利，下列敘述何者正確？ 

(A)乙基於買賣契約所生之債權得向甲請求交付該錶，並移轉該錶所有權。甲對乙須負可歸責給付不能之損害賠

償責任 

(B)乙基於買賣契約所生之債權得向丙請求交付該錶，並移轉該錶所有權。甲對丙須負可歸責給付不能之損害賠

償責任 

(C)乙基於所有權得向甲請求交付該錶。甲對乙須負侵權行為之損害賠償責任 

(D)乙基於所有權得向丙請求交付該錶。甲對丙須負侵權行為之損害賠償責任 

D 10.關於附條件的法律行為，下列敘述何者正確？ 

(A)附停上條件之法律行為，於條件成就時，失其效力 

(B)附條件的法律行為，其條件成就之效果於條件成就之時發生，不得依當事人之特約變更 

(C)因條件成就而受不利益之當事人，如以不正當行為促其條件之成就者，視為條件已成就 

(D)附條件之法律行為當事人，於條件成否未定前，若有損害相對人因條件成就所應得利益之行為者，負賠償損

害之責任 

C 11.甲糕餅業者向乙原料供應商購買食用油，用以添加於糕餅之製造，但該油之品質發生問題，經查該油係製

油業者丙所生產，丙就其產品應對甲負何種責任？(A)無過失責任(B)故意責任(C)中間責任(D)不須負責 

B 12.下列關於暴利行為之敘述，何者錯誤？ 

(A)雖違反公序良俗，但有效(B)利害關係人得行使撤銷權(C)並非詐害債權行為(D)應於法律行為後一年內提起救濟 
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A 13.甲將房屋出賣於乙並交付之，但尚未完成移轉登記，乙已支付一半價金，其後該屋因地震而全毀。下列敘

述，何者正確？ 

(A)乙仍應支付全部買賣價金(B)甲應承擔一半損失(C)乙得解除買賣契約(D)甲得主張重建後再交屋 

A 14.關於代理，下列敘述何者正確？ 

(A)代理人非經本人之許諾，不得既為第三人之代理人，而為本人與第三人之法律行為。但其法律行為，係專履

行債務者，不在此限 

(B)代理權之限制及撤回，不得以之對抗善意第三人。至於該第三人有無過失而不知其事實者，則非所問 

(C)代理人於代理權內，以代理人名義所為之意思表示，直接對本人發生效力 

(D)代理人所為或所受意思表示之效力，不因其為無行為能力人而受影響 

B 15.甲駕駛機車載乙，與丙發生車禍，致乙跌落機車，身體多處受傷，經查甲、丙均有過失。下列敘述，何者

錯誤？ 

(A)乙得向丙請求損害賠償(B)丙不得主張乙應承擔甲之過失(C)乙得向甲請求損害賠償(D)甲丙為共同侵權行為

人 

A 16.關於共有物分割，下列敘述何者正確？ 

(A)共有物依共有人協議分割時，並不適用多數決原則 

(B)共有人以契約訂有不分割之期限者不得逾十年；逾十年者，縮短為十年 

(C)共有之不動產，其契約訂有管理之約定時，約定不分割之期限，不得逾五十年；逾五十年者，縮短為五十年 

(D)不動產共有人間關於共有物分割或禁止分割之約定，對於應有部份之受讓人或取得物權之人，以受讓或取得

時知悉其情事或可得而知者為限，亦具有效力 

B 17.關於居間人之報酬及支出費用，下列敘述何者正確？ 

(A)契約附有解除條件者，於該條件成就前，居間人不得請求報酬 

(B)居間人因媒介應得之報酬，除契約另有訂定或另有習慣外，應由契約當事人雙方平均負擔 

(C)約定之報酬，較居間人所任勞務之價值，為數過鉅失其公平者，報酬給付義務人得以意思表示請求酌減之 

(D)居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及信用方法，由相對人收受

利益者，不得向委託人請求報酬，僅得請求償還其支出之必要費用 

A 18.甲乙係多年好友，甲長年於國外經商，遂概括委任乙代為管理 A 屋，約定乙就 A 屋得為甲為一切行為。但

民法規定，不動產之租賃其期限逾多久者，乙仍須有特別授權？(A)二年(B)一年半(C)一年(D)半年 

B 19.關於合夥人出資及合夥財產，下列敘述何者正確？ 

(A)合夥人之出資，得為金錢，其他財產權或勞務，但不得以信用代之 

(B)合夥財產不足清償合夥之債務時，各合夥人對於不足之額，連帶負其責任 

(C)合夥人之出資及其他合夥財產，為合夥人全體分別共有之集合財產 

(D)合夥因損失而至資本減少時，除合夥契約有特別訂定外，合夥人有補充之義務 

D 20.甲自行出資建造違章建築房屋一幢，將之出售予乙，並已交付乙占有。但事後甲對乙主張其為所有權人，

請求乙返還房屋。下列敘述何者正確？ 

(A)甲之請求為無理由。因為違章建築是違法行為，甲無法取得該屋所有權 

(B)甲之請求為有理由。因為違章建築買賣是違法行為，買賣契約無效，甲得請求回復原狀 

(C)甲之請求為有理由。甲可根據民法第 767 條第 1 項前段，所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返

還之 

(D)甲之請求為無理由。縱甲根據民法第 767 條第 1 項前段，所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返

還之。乙基於買賣契約非無權占有該屋，故無須返還 

B 21.甲、乙、丙共同竊取丁之財物，丁損失共計新臺幣 30 萬元，丁僅原諒其子甲之行為，而免除其債務。下列

敘述，何者正確？ 

(A)乙若全額清償後，得向甲、丙各求償新臺幣 10 萬元(B)乙若全額清償後，僅得向丙求償新臺幣 10 萬元 

(C)乙若全額清償後，僅得向丙求償新臺幣 15 萬元(D)丁免除甲之債務，乙、丙之債務亦應同生免除效力 

D 22 關於越界建築之處理，下列敘述何者正確？ 

(A)土地所有人建築圍牆時因重大過失逾越地界者，鄰地所有人如知其越界而不即提出異議，不得請求移去或變

更其圍牆 

(B)土地所有人建築圍牆時非因重大過失逾越地界者，鄰地所有人如知其越界而不即提出異議，不得請求移去或

變更其圍牆 

(C)土地所有人建築房屋時因重大過失逾越地界者，鄰地所有人如知其越界而不即提出異議，不得請求移去或變

更其房屋 

(D)土地所有人建築房屋時非因重大過失逾越地界者，鄰地所有人如知其越界而不即提出異議，不得請求移去或

變更其房屋 

C 23 甲在其土地上為乙設定眺望不動產役權，其後甲未獲得乙之同意又為丙設定地上權，丙預備在該地上建築



房屋，若該房屋建成，乙之眺望權將因而受到影響，下列敘述，何者正確？ 

(A)應不許丙設定地上權(B)縱然設定地上權，亦屬無效 

(C)地上權人不許在該地上建築房屋(D)設定地上權後，不動產役權消滅 

B 24.關於地上權，下列敘述何者正確？ 

(A)普通地上權乃以在他人土地上下之一定空間範圍內有建築物或其他工作物為目的而使用其土地之權 

(B)地上權定有期限，而有支付地租之約定者，地上權人得支付未到期之三年分地租後，拋棄其權利 

(C)地上權人得將其權利設定權利質權。但契約另有約定或另有習慣者，不在此限 

(D)地上權人，因不可抗力，妨礙其土地之使用，得請求免除或減少租金 

B 25.甲將土地為乙設定典權並交付之，其後甲將該地出賣與丙，乙主張有權以相同條件購買，此權力稱為： 

(A)找貼權(B)留買權(C)回贖權(D)絕賣權 

B 26.甲忘記乙已清償債務，遂誤將對乙之新臺幣 20 萬元之債權，以新臺幣 15 萬元出賣與丙。下列敘述，何者

正確？ 

(A)甲、丙間之買賣契約無效(B)甲須負權利瑕疵擔保責任(C)丙得主張善意取得該債權(D)丙得主張甲應負無權代

理人責任 

D 27.下列何者不屬於直接占有人？ 

(A)房屋承租人(B)土地之典權人(C)汽車之受委託保管人(D)爲雇主駕駛汽車之司機 

B 28.下列何種權利，不得單獨成為抵押權之標的物？ 

(A)地上權(B)不動產役權(C)農育權(D)典權 

A 29.法定財產制關係消滅時，夫或妻現存之婚後財產，扣除婚姻關係存續所負債務後，如有剩餘，其雙方剩餘

財產之差額，應平均分配。稱為：(A)剩餘財產分配請求權(B)財產酌給請求權(C)扶養費請求權(D)贍養費請求權 

D 30.下列關於最高限額抵押權之敘述，何者正確？ 

(A)得有效約定最高限額係指本金最高限額(B)得約定凡是書面契約所生之債權，均屬擔保範圍 

(C)得約定凡是新台幣 100 萬元以下之債權，均屬擔保範圍(D)得經抵押人之同意，將最高限額抵押權讓與他人 

C 31.下列何者不屬於夫妻之特有財產？(A)妻之化妝品(B)夫之行醫工具(C)夫上班代步所駕駛之自用汽車(D)妻之

首飾 

B 32.設定抵押權時，土地及土地上之建築物，同屬於一人所有，而以土地及建築物為抵押者，如經拍賣，其土

地與建築物之拍定人各異時，關於拍定人間之關係，下列敘述何者正確： 

(A)視為已有不動產役權之設定(B)視為已有地上權之設定(C)視為取得使用借貸權(D)視為取得租賃權 

A 33.夫妻之財產及所得，除特有財產外，合併為共同財產者，屬於下述何種所有型態？ 

(A)夫妻公同共有(B)夫妻分別共有(C)夫妻區分所有(D)夫妻總體共有 

D 34.甲死亡，由配偶乙繼承其遺產，乙對於甲所積欠丙之債物，應負何種責任？ 

(A)負無限清償責任(B)負部份清償責任(C)不負責任(D)以因繼承所得遺產為限負清償責任 

C 35.因他人拋棄繼承而應為繼承之人，為拋棄繼承時，應於知悉其得繼承之日起多久為之？ 

(A)一個月(B)兩個月(C)三個月(D)六個月 

A 36.甲、乙約定為共同財產制為其夫妻財產制，其後甲死亡，繼承人為乙及生女丙，經查甲、乙之共同財產共

價值新台幣 100 萬元，乙得分得金額為： 

(A)新台幣 75 萬元(B)新台幣 50 萬元(C)新台幣 100 萬元(D)新台幣 25 萬完 

D 37.甲男乙女婚姻關係存續中生女丙。嗣後甲乙離婚，甲男另與戊結婚，並由戊收養未成年之丙。丙成年後與

丁男結婚但尚無子女，某日丙女因故死亡。問丙之遺產應如何繼承？ 

(A)由甲、乙、丁共同繼承，每人之應繼分為三分之一 

(B)由甲、乙、丁共同繼承，惟丁之應繼分為二分之一 

(C)由甲、戊、丁共同繼承，每人之應繼分為三分之一 

(D)由甲、戊、丁共同繼承，惟丁之應繼分為二分之一 

C 38.繼承人在繼承開始前幾年內，從被繼承人受有財產之贈與者，該財產視為其所得遺產？ 

(A)半年內(B)1 年內(C)2 年內(D)3 年內 

D 39.繼承開始時，繼承人之有無不明者，由親屬會議於一個月內選定遺產管理人，並將繼承開始及選定遺產管

理人之事由，向法院報明。關於遺產管理人之職務，以下敘述何者正確？ 

(A)編製遺產清冊，並爲保存遺產必要之處置。遺產清冊，管理人應於就職後六個月內編製之 

(B)聲請法院依公示催告程序，限定六個月以上之期間，公告被繼承人之債權人及受遺贈人，命其於該期間內報

明債權及爲願受遺贈與否之聲明，被繼承人之債權人及受遺贈人為管理人所已知者，應分別通知之 

(C)清償債權或交付遺贈物。惟遺贈物之交付，應先於債權之清償 

(D)有繼承人承認繼承或遺產歸屬國庫時，為遺產之移交 

C 40.甲有配偶乙及子丙，甲生前預立遺囑，內容表示死後要將全部財產遺贈給好友丁，嗣甲死亡時，全部遺產

為新台幣（下同）100 萬元，試問受遺贈人丁可得多少？(A)100 萬元(B)75 萬元(C)50 萬元(D)20 萬元 

全國補習班
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