1863 s S E A g 2
112 & 253 ¥ 11555

A

v 2 Y = 3 I A £ =
Ak 2 BEERELFF TP
E s 5 X

fin g i EF
2} = >
Z'ﬁ;’r' R P
i 2 REEGWNZy AT
S SEIC ML
A 'l 9‘3‘&,?—
,,_’Fé\/:\ /Aq
IF’: A L “IE— ZE T ET’F

jﬂngﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁi&,i%%“ﬂnwwﬂﬂﬁ”?

WL REREGL T UNF 2V RE Y B R T4 %835,
712;°’£B2\]§]11236n309%\;/ﬁ '?B ’ﬁﬁ‘g}*ﬁé\i"r’g,l.

F 2, f—!%i?"’r&‘? o
R R I S
2’\?"]#—»}— T A AT 279,000~ B4E Rt 0 F ST o
e FAE UATE 83D, TI2~ g i > F A 5 B3 F -
Rt ApEHNGFLEFH Y -
FHRRALRERZGWNZF A0S ~ 2V 2 FirBw o
FHaFm g rd Fwmhd f o

9 zEd

~ ABR IR



=X

P

vk R WRRFR LA A BRSNS
*}thJJ— B HPF 0 B e FAE T PR M
o 7R "Fi?‘%~/f ENRN SO JI*”%)"%%;@ BE
*JFE”Q ARARE 7o RNEFFRE F200EFIE R34~ 2
DOVEA B Z G P12 o J 2 BE R L ’\"ﬁ (T
DPVAN AR REEHE LG LD (T {gizaz;}‘s)\
A F VR (THE YRR TR A AR HiR2

B % - 78 R A i ‘fr}/%";h%frif';ﬁ ’fﬂé) 900,
602~ %2 22| L(LF#FEF11E ) hEEa a3 AHII3
E1P9p g Ry 2 g w2 P F R L a2
2 837,212~ % i 1L (R A% 8328497198
?)@ﬁ%%mfﬁwEﬁﬁﬁﬁéﬂ~*fW@a%%%%@
}1@-}33&1’ E % 22T0% ij‘i%if‘?ﬁ T2t ’.5'3}7%;
PedrAckE o ARBEELSSRRFLA zl\?’r%'i/w\i%i‘w T B
PP ORSgs b rdAL > 2R £ AP -

© s

v RZFIRA

((PEED P AR R D EES P ERE D PAI10E37 14p 37
* r%%ﬂf%%%ﬁr@&ﬁ?ﬁ%J (TR AL X))
gﬁ;-;s;wrwﬁ' ~7a«7ﬂ.a_a’* wﬁtﬂfﬂ%fi%(lmwil%rsﬁ
5

& ‘Sc—klr'rw r’ﬁ%ﬂ—y “—f‘—%%'}ﬁJ —L%é'/ﬁ#"‘,*"“’f%ﬂpﬁa
p 110&3» 20 ﬁ\inzﬁw 19p 2 » L 828 o fu &2

ﬁ“%ﬁ*?ﬁ’ﬁé“wé¥

R WY %%@*L%%ﬁﬁﬂMai’%ﬁﬁ??
ﬁa?%“#ﬁﬁéﬁaé%%%%ﬁ’~iﬁ%»’§ﬁ
XA R ¢ AR S E(TER S AY LRGSR
fi‘?“%%’?‘#%ﬁ@ SRR LR S S A S
H) o fEa 11170 180 7§ ik & NH B F 23



(TAALHBIRR) > HE R Ry FHAE 52008
I FIEERGEEI AR N RES ST LR
SRENPR111E37 200 211157 310 B 30%e A
£ 37 .9120,000~ [ £ 5 : (0000000+365x73)x30%=12000
] > ﬁﬂnggﬁz}?vxﬁ%%&iﬁf;é By 5 188%
~(ES 0000000—000000:0000000> R DT R2E
REY WA UT6,420~ > =0 B AL § BRI L
7 K3 % 37268,313~ [ 7 % 42 3+ éﬁ £ (0000000-0000
00)x15%x(1+5%)=268313]

i T

\

o

\

LEALENFIFERL RELSP B EORETAET
* \?IE_T_E‘F%’}F 22 g:%,ﬂf ~}§§_’§’ ST AR S S B F 2
2 RICAAELEY EE g PEHETE RS
FRARF CEPUFFLEE kP TR AR R
WEFAEY FEFF  TEPELATY RD AL LR
B BELPAFBTREBEET Y £361,3997 (% 1 HE*
I E N oA T ) o
LR AL ENFEREFIARTL RELP BT EYEL B
%\&%gﬂﬁﬁi%ﬁ?ﬁ@%ﬁﬁiﬁkgzﬁ’?ﬂ
W PEED T Egp e BE D7 110,000~ 2 R i
@i’ﬁﬂﬁﬁﬂéi°§§???§%%Ai%ﬁ?ﬁ@
CEBREREES T G HEIP BESTERRELP
;%_1\4%)3‘],}%_@ 9£31,500~(Cz ¢ F4 > 35 54 1 10000x3x
1.05=31500) -
AL EQYRE BT & AL EORREFLERL > F
BEXPAvARMS ] FEEARPEAB LY - HEED
PEES TR RR O TRABLZF SR WS AR A
Piliiede s BF A 2w AR G F iEd RES
PR RETREL B AR KL B MR RK o PR
EOF LR REEILNF 176,000~ 0 p d R
95g%o{ﬁ§é€mﬁﬁfﬁiﬁi@%%’@@%3
L8 A R & 7B 837,212 (38 54 1 26831343

w



61399+31500+176000=837212) -
X 2 VE S RENP L EF A BN s EamEas (TS
LS )AGER B S P Ao 8 0 FEE 7
EoRLEZYEy FAFFTEZR PR
772‘&@%55 -y P EEZIEP (L REF \
837,212~ > 2 pAzer kg A EE PAZTI FH P L o K

pa

£ L5 R 2 1L o BB e

T2 BRI
CR®2P 2 vBRl Y 3 §m s L 823 F 2880
POAEREESL G F R e R F AR EEY R
ARE ) RFVEITAEEEF FEA L 0 REHEDS
AR BT ?%%ﬁﬁﬁfi oF o ZOvERE R H PR L
B B NRBEOFEFAEL G2 T ANBA LR
KFPHEFHZALEAT o~ REOPE11283719p &
9 e j&ifﬁﬁﬂ?‘;{%ﬁ%"ffﬁﬂ T RME LY AL B EE
DR RS 2 A 2 EFLEELD A2 Y
FRGPZEF B AR HRET AN a BB TN
FLGgRP A Bl o PEELST R S B @
PR T U F s (AohifeR ) 0 2 Ry AR
MR FRBOPT AMELSIARZEYFE XK
BFEIFGTRENE S IRETT AG P RENEEFETS
W REERFF A BB A1IIE3? 20p 211
2E3V19P FEF FH TS 176,429~ > TaE B E14,70

o B R R (T AT O R B
F

PR U PFEESP AT RE M RETR D
PEES P A K2 K Jb 2 Fp268,3137% c R F R E P 2
E2 FEFORBFEESPENZGTRES BEE AR Ko

¥

A R TR AE S FREFERL RABERHE RRE
SRz &R RY EHERE150,000% 0 2 Mk f

hJ N7 S B:

7/
*
Z10R 2 4R EFEEFEHF T8

‘-7-*\
ey

™

IS
D
Wk

%:‘
C,—



S B SRR A

HR&E2F s 2 vHFEFAI%E . RELCFRKELL LY
FIRTEE LA 2RA L FZ5EN > RF A pp
FRFTE100T72 19 ~111#17 11p #iey FE i
Jegil o 111#17 25 = SRRk FE - HRE>F 5 =0 F3
BEEPa dEREERN  HrAafmy BELE tio
T SR T S AR ‘J%ZOnliﬁi’;aéfgﬁ,nﬁﬁﬁ%%
B2 Fd o BESP]I0E3? 14P B YPFa 2 are
R VN FEESTABARFERS
b Femd] s Y EPBET IIRERZRE bl g
PERFRAELZTEEL LRI &2 5 p Fi 5
TiE2 2FE R L RRAT  FREBRPHRER® K

e

B ”%?f@/ﬁ‘“ 5 150 000~ - (D) x5 &5
ZAP FRC 104 212 B

o

e

= R 2P R
;‘f
G
WO e

> o N

E‘%\—m’\ﬂ, 21 R
7 Y
=

-

E

4.)

LR+

S E o @ Bl AT LA T 108E A~ 109# 4 R4

qi@%@“

t&ﬁ ”%*d

RERFREXER & F fﬁf'iﬁﬁ—ﬂ o AR RE 18 A

MHRAE FERREZEN G G2 A5 &R “é,}/n\:}yi‘&}%r B o PE

EO P TR AR gt e E R RRIREFRF - A

A

FEFFRFAR D EZ WO LA GEIHALR G 2 A K
HEAEOTEE G TRETFFRORMN HEY
W R 2 e BES P FIRANEE wRE Pk



Ji

C!

=
i

T ==
¥
\4. %:

(“

Y

L

N

=) S0\

gl B
=
ball

(w =Y
o
ot E
. o ’C‘-‘;

b
T O I L

e mff W =k ﬁ;}\'

oy

P
-
&
G 2

J\

.
i

o
v

=1 g

P

KAk

H& g

VAR

N

o N
o
- L

A4

F =01t )
8407 =

Bz v ag

ETIRS
B
N
Y

N

N
04

D -

Q

=

|

M, g

-

“ar
) N

e

;o

«-

4

LI T =

S
,

Y
&

—_—
i)
-
W
OB i

- ‘
gw%%

RS
e
g

(ﬁd\
T
>

IE}]

~
SaN
&N
oy
[u—

I

. Y

=L
(g
X
=%
e

N

H
e
M

;Fg
=

s

2t
%‘ B T T )

o
= m Yoy

e Ny
v AN
RS
N
L)
~
‘- N

~

DO

N~

-

()
EH
~~
X
St
=1

-

> B W

>

By HE

7N
~—\
|

s

BN

-\
=

4

PR o)
H\

sF py fo

B2 o\
i

P19p 2 0 K
¥ 1# 5 14% -

AR
5

/\

S

4

DO
o
o

FlEN ST KIEE » B
P8 SIS GE L iR
”)5 erflfi @\aaz,\- ?
» BB AN _,L‘lit"“d’z-\ e
FOIFER T REFT RS

¥

1}
PR

“1,{
o

®

kol 7‘
= A
= v

4

N

b

28
N

-

\
:
e,

Ry

(/

|

X
X

t
\

2
w!

~;"~‘\—k v

N
TAN

o T
¥

*
=
il

Q%

o

S —

=N

ﬁ
s REFE D

2110837 14p 373X £5 0
A A A2 p 110832 20p A= 2

W W : Lo |J

=4
B 7+
B £5F A

P

*

i
w

$2& L15% > ER &

)%F é' - ‘kygr"%?
111—&7}J 18p L‘A"‘r/:‘i ;

1 ﬁ_ﬁi;l?G 000~ -
'}T'?‘?’i‘ &292»\*1@:2.& k»l ;;h:_l;g\.
RN IRV I L
iR R R
“ﬁ#%# 55 B2 EIF



Fﬁi‘é\?ﬂ\;’%%”“ﬂ FRRELODPSZVHERRTFTLEA CER
Ay ETEM S AR08 3135 4 ¢ b 4 53 361,300
s %J'I“i@“']!?SI 500~ % £ 411 2 20176,000~ » &_F
WiEHx ?

AN~

SRV R RIAMGER RY LW BT
‘&il%’mivﬁ?

¥

.
W

¥

2

"
~
M
L
0%
J B >
\4
N
&
(Q
\l\_
¥R
=5

B R I
2
=4

ﬁﬁ#?g’ﬁﬁwj%HHM %%ﬂ%’ﬁ i S

FAO Y FD80F 2 LR EY R 7 L 0 B

NP A RGRE IR AN G E L g AP
HLETY 18R ¥ G357 f S B R > RMER S B
FES2008 A~ P RIEFFEFEPSFE X RS
EALENETHRAF BEHEF TP R R K
BEER LB AB > FFEFZONT 0 VRS AK
FMHENE - BRESF 528 FEY FHMY e AY ¥
H 24352068313~ ¥ F T REHEF * 361,399
o AR A SR p AT BRES R K
FASATE R EDP TR ARIZEF 176,000~ o ¥ i
GA TSN > BRAPRYRESITHEEL DL G
o FVRRERESTE - RETEEN > A BT

o R LB REE TR e
R E o R LET E(LFEEN19232 33 37477

AR »3227i40 41_,L42 992 101F ) - Mz 27 o
5 P SN ST ~;a%a%az%a»#%§%
é‘/@%d7~;%$%ﬂ583maa»@ébﬁ %3&:%9%&

,E‘F: ’ & 282 /\ ‘;‘7 }Et]‘ 3 '*JL X _7E_Ir ;\‘ ’ ,rg_ FU%‘%‘ : r‘];rﬁ_ 'r_E:_r_
WERE dﬁ&@’ﬁhia?%@@@ﬁwm Aﬁ%&
FREARE REAZ Y ER EE R

Fé
“‘L
(w
TA



ﬁ%’@%ﬁi%iﬁﬂ » A E TR M A GE o dE
F‘T‘)E‘“ 150,000~ ~ B f £ 5 * RIREZ 94

do o
oy

=
- TV g

4
W%
\ﬂ*

2

b
L

=\

Py

y 3
3
L=

‘\E—\
o, =

=
sk
P
Eﬂ
ﬁ
i
-_\_.

m ok R
rmiva LHERLHB
SE %227; ZaleE:L w2 °b’“ﬁff¢'f‘§‘$%
zfs o B 2 Y2 RS A TR
] 14 :4_7;7; FAEBIR %D S (BB 2100
801%rk S Ron SRR) o
920108% & ~ 109# 4= B 4npe i ot B 2 @q:h
Bl > A BFCRT109E B 2 TR R AR 4
PERPH R R B BRAYR
% Gl > SRt 110£5 0 11 p #n FL
I% 5% 110#57 19p 2 % 2 R:E X 5 = &
I%B"#P@E%*é? F & A mw ’:"Joooﬁo
B LAEABERERIS - 5 RETP A

1 112#37 1p Boif & &’mgér’b%& #F
FEE L LR FREF NG FLART
TR ARt (L AR 1@;1&;) @ﬁAﬁ
SE AT I10#£ 3 14p KT kX
B RS CRBORS >
fLig B B R LR

o

pios

s
N

. ok O
4l
>~

it

(m

- \mL;"%‘: ~\-‘§\' < oy ok
‘_',\

g
pai

It
L R R R
b

My T \‘-I\-
4

IO

S ¥ -
*
;

-

%@;

nl-%‘!?ﬂﬂ
W %
31&;-

\+H
o
\\

ﬁmm%ﬁ

e
B

;,ﬁﬁ_ »
=
[
=
7_\
|
;N *1
>_\.
8
o
)
(1 N g\’_ i)
At
F_k P
T b W

RN

FZFRT O HRANE T AR AU, - AR A EAA
EEMTRXLEARPET P REFARBTARNE - 2178 R
G 0 13 T AT T EEY RA O wpRls BERE

= 1
oatilie b n A EF B EHBFE BRrA LY R
E P A TIAERIZIR G RES PRy HER L RA



o ERRE

CREATEERF N TR EARER o A UK
i??ﬁﬁ%??%bAﬁ’“WQ‘mxk T e L
FAF > AR PR RE AR Ok | R
PR AL ERAAI LW > §FEARD OIS HEE S R A
R i

@%$B$Wﬂ1/itﬁrﬁ,*10%’ J}B"%/}l

LT HT ]xinﬁﬁi%’wkﬁfg‘ P

g{,%&ﬂ&ﬁ AR Pk e

Jf%w » 347 ﬁ{l’f’%"aﬁ F’L*i%lm’?‘*%
- .
%

S Ao
\-mL*‘Buli' % - _34%
PR
gl
&5
\u&.
[E—
o

'g;e‘

\j{‘ ™o

Stz
N

B oER o=t N % o W
¥

J.;;r

S%Q’?ﬁﬁwiﬁéﬁ@&°ﬂlﬁﬁﬁi“
YEIE BT GEC
{g;z)g- FrwEZ(LARE S 85;88;‘\)”
:;\“,ﬁ P 3‘\."@ E- g @%&;ﬁw v WFF
ﬁwzgwjijw%%%ﬁ AR %310

| Seiy WO%%W@Q%??@%
PRV ily 78 BT Se-

S IF ) Y
NP o X FEEFI AR
R R FESFHRR S
EERaus p 2F(AAR% %8919
L O I -

2
4

.o N
T

\‘/ —

"R

= \3
;w

>

y

~

|k

7%
-ﬁ\_ N
e
- R W

5
ke
2

N

EA?W

[—

o ¥
A S

\_:\_\_

~

& X

—\\

LS

D
=

oo B
Xz wix

e -

N
N

“I-_X"\‘
OB oy =

I
e
Wy iz TE“\
e
o

NN\
N

z
&

F ¢

)

PN S

™ W

s
_‘?2

— wE e

3
S

U
~
<

-
Y om X
[u—

DO
N

Y

\.
N
S

S
; wE

[
|
—

N}

(“4 m

4 \'-U\CZ Y
:
“;\33 P

il
e
=
s
Yo

NN
L
7 pci|
ﬂ)_} ‘.\E; (dﬂ
L.
RE o
~ 25~
[

NS
e

9

2]
\4.%;

N

=Y

’g.u

.‘T\,

L
X
vl

|

(H
IR

¥
iy
=\
)

T,
—ll-‘ >3



MAE

7

. - L e
R WU T =1 Rerl 'RJ L o N R
, - ’ N A'to = [l
e o) & B ﬂ oy S Fom o E e e s B
N Z.r ; m, nmLI/ ¥ _ /ﬁ. l,b &) \lm & ,i LL% h_\ I N £ (ol ﬁ /J.._
(=S i wm%. B .m& et Qi - 2 g - A U, ,%M/ N N A T lzﬁ N N
I \Wr/ A Mﬂp o S m, & T ot . @ DKo ,,,.mr A HM« ..nw#
. ~ g - . = Y K . N
LY A.Kw/\a fop) ,E*I A./ mrl = R D.L \é\ o \lm TSRy nﬂ.ﬁ_wr L] - Huv\ =~ ~H NEs MV\W hW
-~ 0 R AL . S W o N M
i = g e i W Uef ik SR B R 4 = = __—
1[0 N R SRS N R ’
S o Wﬂ i B — 4 L D K 4 R | o .m# & T $E Hm
VIR G s B ol B A JESRUEE I SR I ‘
Wl — 4o T T S 24 e e w5 O ¥Ow
ulbll IR — V/» ,rﬁ\ ﬁA N (a) J ﬂ.ﬂr Y;wl \/4\ % wﬁ.v nﬂvﬂvl . \m« H zz_mmr O¢I\AU »ﬁﬁﬁu «m@\
P Aman oo &S ES Ty oo U Eg, L7 2
..ﬂ% .?w i n_uIU .W,Mc %4 N4t ,.@_T W « , -~ ,ﬁ +.“; 3 RS o0 ) ‘N
o Z¢ W X it omd 4 : 24 © it
o SEENE XM el SRS A N 0T
P mm BT A >y o) T Hml R e @ o
=d w..% ﬂ\ \nﬁ N > ’ =) . .ﬁ./ N At - .1
~ = we - ml R 2 W g - W
- = o s WKW I 1 e - it N L
AR - Ay o 2 o ol et En L - T S s e e
=B R Sl T I
= - o a ,\BW o ﬂh B )~ .ll s 5 >
JEYCES  Fam R R R w
L) «T& m% -~ ?,m\ o+ R0 4 ~ = , % 2 @ My \/A [ S ’ <
L., ,.Ev\ N ks N T = w = W.ﬁ ‘7\ i Tol HE e <t .ﬁ = W -
@ W o — R PN N S I B 2 DT
¢ ) . VM 1= W % Eﬁ i /Li Ny Ang > v.‘f., “is S R IS
L N I~ S . = o ¢ Hml o g =
ol ‘7\ = g s v s D = g X
W .LH I —t - mi < w— N N 1 . S =+ % ’ =
B o= 2 e b X e BT e o wos e o2 B4 e G -
R ,mm el W e m o= ETOSA . L L TN mn\ Lu.f%a + M Ty 8
= N v e =, oy N \ me.wr ,.EL § +X et T B ] L. ok rﬂ\
Do e mg BT 0 o) B Co2 o e e - W ke
o = g Br X & % < W) e oA
o e ¥ XL R &M o o R - SRR -
i 2 N W ok - e R T & o A N ° QL )
[P %F«m. N am =l k Ve P w g HR Lm 2 w.nm_%‘ k& 3 l=p) -+
e = 0= e X = O A A gR KR 2 B 4 D g =
A0 ZL e BEONg = & o N O A T T TR X
/» H_IHM ; m%m. < /TI. =t ~ \ /TE_. % W-Mi Amrx./A " : +/ m/ zz\w 4H o f_\ 5 hﬂ” \?H/ .L.Hnl .I._, b& ﬂ.ﬂ/.m
o e = = % RSN R R O YA LR R 4
L I T N = B S -

4
5.
6
(=

10



L
AN

SR R N m@ﬂ®6”¢#m0%m ﬁﬁﬁ

\
bl

=

R -k 6”3* (%v
i

=

=5

J

W o
=

w
J@ﬁiﬁﬁoﬁié’””ﬂmk“l2~&@$m¢@%x
IR E . RESPN11283Y 19p 28 B PF - f G o
ﬁi%ﬁ%ﬁﬁﬁﬁﬁﬁfﬁﬁgé‘;+W%ﬁ’ﬁﬁﬁ
NERNFFEIAT LT EP BB AT R PR ELTT
WA RskA L A B 176,000 F M RBP4
m’mﬁiéﬁwkﬁa;Jiﬁﬁ@ﬁ&ﬁﬁﬁﬁ@ﬁ
IF o R RPVETI P IR BRERPIF2483
PASEE N £30,000~ > B oAt RBEHERE

FoBEad f e Dby s 1,500~ 304

B AN AT T RELPRHL BB P0

o
)
1
o
F‘] -
m =
ml W
=y N \n-'
T

CHlBB T EFY VRSB EARBERY  kEEYFE
PENETER > RBRELOTEARIBETTRARS
o FEEST AR HEHENRRER PIRESTEFE X
LR AL LAEP BB Y ENtE s
PenhirR BB RFERH L EHw R AR B iR
MREESFEGERYEF 2Ty FHF EEY A

gl
E

(ﬂd\
\,\F‘\‘ =
‘-\-\4:
R
P -
~ m‘\
=
| ﬁ\‘“ (ﬂ

FORBMMFEESTRER ‘
o — *7 ri'}l:I’L ﬂ‘rmp\; ng l/]f%]*
B EE ’EFEK’ BEadan F

e

=4

J90 R
D bl

=k iy O
o

-

- 4

“

-J
Al
g
;;\ﬁ.t
ﬂ
B

W
\ﬁ'

o

J

();}7% Foarik o AR PEELD P %—]‘\Q;’i S PR 83D, T12+ (3
; 1

&) 2

U1 268313+361399+176000+30000=835712) » % 7 =d
G R R plaEd o
a‘%@%f;z&as\; ’ J‘l‘fs;;_r%ﬁ AP oy g E g__»}g 7 %.ﬁ
Lo fEAT P om o @ g d i Pz&Alzﬁzb TE A

¥

B i A S



PrzZglm AL TEFFE DAV [FIER
Fez JgRaat Ay A7 HERE [ 230G HFEs
PR AT A (BB 1088 & 5 F F 362
RElAR e SR e 5 h o kARSI T4 RE
BEWRGRZFRAD ) ~ Tag i 8 Fazheagd mEg
CFEE ) TERPIRFAAIIHDENEF T RA KL
BA 0 EFEE LYEEHE AP E L F AL - >
pEp I, o T3 REQD 22 SBELE D
PR RE N SR(LFHFEFIBE) RS REF
FAoEW RS PR RESTENFA ] 2
+ .

2
Fae B

WA EEA LA A {2 R 0 P RS
B P LxFS o FVER LY ERELFE G OF

FAARLERAZRZREAT 22 o

AHEBEL 2GR T E o TEL G
ENEE I 2 1 - SRR I R R

FH |

X AR U REND LEF > RHFER
AR LT A F RS 0 PR e ,%P‘f:éf;}?&é
SRR R A LR o LIS AL P

TR ERF R RS 3 “%”Wﬁéﬁ
4 ‘F‘ﬁ" PTagl 4R3O 52§44
SREET e T R Ry
AEE RIS RESF ~ ZOVEGANNE R22TIEL 2R
ook L L kA I}T%‘;Q\ﬁ)i B IR S
150,000~ > B& 22 Rj#£7 * RRT 92 £371/103
E oA RS ARTR ] RMZGEr » 3 BAR
WhHmuE A F LREDD S ZVH2 F G RLAERL

TR MAT

4«

S R AREAFINAS  FEEXTFRBRE LD 3

Mkl ¥ 5835, TI2~ » 233 A g A ¥ p w12

12



E6930p (FT112E67 19p F i » 4e3b10p 2 #dax
AT ER L RELFALFE AL S
o

B A Gl ERZGFR FEEd > RIBE o X FE

DPEIEIA > A G A WP R RN LS 22 BR

f‘rai:j_;t!i‘.'\]é\.’J/w\ |F) AR S BEEH =2 2. c A PEED
H i

eyt s o B BRPFEL TR 0 B B v o (DF 3R
o RN % U&p; RIZE DT ki R e Ky 3
5150,000% ~ g 4% * Pl 4 £ & g £ 3F1/103
FopiaEREd > KA B o

N
«“/

AN AEEEC G R BRLITFR TS 2 KRG R
HAAHZ TR 2 REFTAPE I3 - - FiF > Bk
F]go

1~ BHm AP AFLS -3 ED - FRERD > FFL AT
d oo RRAEFWEFT8E S 796 ~ $8iEF1E ~ $271
%3907% % 278 ~ %3920F %278 > H|iddrd 2 o

v = E & 113 =& 5 3 27 2

REFIT e 2 T WEA

VbR AR o

bof A S R R

20Pp e Afde ) PR o e

T EEFRARE O - BRI FEFHAT

=4

2. + .
K]‘ Z‘\' .

B Y ] 113 ) : 27 2

2,

Wt | &0 A | BH AT |RIAW | BALHE

1 111# 57 60408 38719 21689
2 111# 67 43610 14926 28684
3 111# 77 40596 579 40017
4 111# 87 37632 0 37632

13



(\ER)

3} 111# 97 37574 0 37074
6 111#10°7* 37240 5608 31632
7 I111#11°7* 45562 3492 42070
8 111#127* 37259 7143 30116
9 112# 17 31223 0 31223
10 |112# 27 37149 0 37149
11 |112# 37 17613 0 17613
I 431866 70467 | 361399

14





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第1155號
原告即反訴
被      告  朕華國際股份有限公司


法定代理人  張天吉  
訴訟代理人  林慶雲律師
            陳鵬翔律師
被告即反訴
原      告  璽樂餐飲股份有限公司


兼法定代理  
人          李兆顯  


共同訴訟代
理      人  江順雄律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國113年5月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯應連帶給付原告新臺幣835,712元，及自民國112年6月30日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告連帶負擔。
本判決第一項於原告以新臺幣279,000元供擔保後，得假執行。但若被告以新臺幣835,712元預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
反訴原告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯之反訴駁回。
反訴訴訟費用由反訴原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分
　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。次按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴，民事訴訟法第255條第1項第3款、第259條分別定有明文。原告朕華國際股份有限公司(下稱朕華公司)基於與被告璽樂餐飲股份有限公司(下稱璽樂公司)、被告李兆顯(下稱李兆顯)間所簽訂之契約提起本訴，其訴之聲明第一項原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）900,602元及法定利息(見審訴卷第11頁)；嗣朕華公司於民國113年1月9日當庭並以書狀變更訴之聲明，請求被告應連帶給付原告837,212元及法定利息(見本院卷第83至84、97至98頁)，核為聲明之減縮；而璽樂公司、李兆顯抗辯雙方契約應有民事訴訟法第227條之2情事變更原則規定之適用，且據此提起反訴，主張朕華公司應減免其本訴部分之請求，前開聲明減縮及反訴提起，於法均無不合，合先敘明。
貳、實體部分
一、本訴部分：
　㈠朕華公司起訴主張：朕華公司與璽樂公司於110年3月14日訂立「義享時尚廣場廠商設櫃合約書」（下稱系爭合約)，由璽樂公司向朕華公司承租義享天地購物廣場(門牌號碼高雄市○○區○○○路000號)6樓之A6-10號區域（下稱系爭專櫃)經營品牌名稱為「蘼樂餐酒」之餐飲業，約定設櫃期間自110年3月20日起至112年3月19日止，為期2年。惟璽樂公司有如後所示違約情事：
　1.依系爭合約第6條規定，設櫃租金係按照璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例為第1年14%、第2年15%，年度包底營業額(即最低應達成之營業額)為840萬元，若璽樂公司年度實際營業額未達年度包底營業額者，就差額部分，璽樂公司應補足應繳之包底抽成租金(即年度包底營業額減除年度實際營業額後，乘以抽成比例之數額，下稱不足抽成額)。嗣兩造於111年7月18日另簽訂設櫃合約增修條文協議書(下稱系爭增修協議)，將年度包底營業額調降為200萬元，且第1年年度結算時不計不足抽成額，朕華公司另再減少璽樂公司於111年3月20日至111年5月31日期間30%包底營業額約120,000元【計算式：(0000000÷365x73)x30%=120000】，亦即璽樂公司承租第2年之年度包底營業額應為188萬元(計算式：0000000-000000=0000000)，惟璽樂公司第2年實際營業額僅有176,429元，依上開約定，自應就差額補足不足抽成額268,313元【含營業稅，計算式：(0000000-000000)×15%×(1+5%)=268313】。
　2.依系爭合約第9條規定，璽樂公司應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等各項費用，截至系爭合約屆滿，璽樂公司尚積欠原告應負擔費用共361,399元(各月積欠金額算式，詳如附表所示)。
　3.依系爭合約第22條第1項規定，璽樂公司應於合約終止、解除、屆滿當日將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司，若有逾期，朕華公司得按日向璽樂公司請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。今璽樂公司遲未將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司已逾期達3日，朕華公司得向璽樂公司請求懲罰性違約金31,500元(含營業稅，計算式：10000×3×1.05=31500）。
　4.又系爭合約期限已屆至，依系爭合約第22條第2項規定，若璽樂公司未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，朕華公司得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由璽樂公司負擔，璽樂公司雖已搬離，惟未將系爭專櫃回復原狀，朕華公司為此僱請廠商施工支出費用176,000元，自應由璽樂公司負擔。是朕華公司就璽樂公司上開違約情形，得依據系爭合約起訴請求璽樂公司給付837,212元(計算式：268313+361399+31500+176000=837212)。
　5.又李兆顯為璽樂公司之負責人，其出具業務聯繫函(下稱系爭聯繫函)承諾璽樂公司如有違約，願與公司負一切賠償責任，顯見李兆顯有負連帶責任之意，自應就璽樂公司前開債務負連帶清償責任等語，並聲明：㈠被告應連帶給付朕華公司837,212元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。
　㈡璽樂公司、李兆顯則以：對有簽訂系爭合約之事實不爭執。而系爭聯繫函主旨業已載明：「合約簽署無法提供連帶保證人事宜」，故李兆顯並無擔任連帶保證人之意，況該聯繫函也是以璽樂公司名義發送朕華公司，李兆顯雖在其上簽名用印，但僅是以璽樂公司負責人身分為之，並無以個人名義為承諾負擔債務之意思表示。又璽樂公司早於112年3月19日前即已將全部的設備移除遷出，並無繼續占用系爭專櫃，朕華公司之所以沒有出租予第三人，乃是因為朕華公司店鋪之營運規劃及經營發生問題，與璽樂公司無涉，而璽樂公司於系爭合約到期前迫不得已撤出，朕華公司早已取回該櫃位之使用權，隨時可以用益處分（如出租他人），且原有裝潢仍可以繼續使用，是璽樂公司並無朕華公司主張之違約情事，故朕華公司請求違約金、工程款實有未當，況違約金數額亦屬過高，請求依法酌減。次查，璽樂公司自111年3月20日至112年3月19日實際營業額僅為176,429元，平均每個月僅14,702元，此係受嚴重特殊傳染性肺炎(下簡稱新冠肺炎)疫情嚴重影響，以及朕華公司未履行其招商時之相關承諾所致，且朕華公司主張之不足抽成額268,313元，遠高於璽樂公司全年之營業額，則朕華公司權利之行使顯不符誠信原則，應如被告在反訴所為主張，須依情事變更原則斟酌情形，將璽樂公司之年度包底營業額降減為150,000元，及將應負擔費用依系爭合約內容減少至10分之1始符情理等語置辯，並聲明：㈠朕華公司之訴駁回。㈡願供擔保請准宣告免為假執行。
二、反訴部分：
  ㈠璽樂公司、李兆顯反訴主張：璽樂公司承租系爭專櫃期間，因新冠肺炎疫情擴散，全國升級至第三級警戒，義享天地購物廣場並曾於100年7月19日、111年1月11日暫停營運進行全店清消，111年1月25日也須停止營業，期間亦有多次因有染疫者足跡而延後開幕等情，顯示疫情確實影響來客人數，應可適用或類推適用系爭合約第20條規定，認為屬不可歸責於雙方之事由，璽樂公司於110年3月14日簽約時無法預料新冠肺炎疫情之快速進展，另外，朕華公司未履行招商時區域專櫃風格規劃、營業時段可至深夜之承諾，加上適逢疫情爆發影響廠商承租專櫃及顧客來店意願，故其等自得依民法第227條之2情事變更原則規定，請求法院酌減年度包底營業額及相關應負擔費用額等語，並聲明：㈠系爭合約有關年度包底營業額應減少為150,000元。㈡系爭合約有關負擔費用應依契約内容減少至10分之1之數額。
  ㈡朕華公司則辯以：新冠肺炎疫情於108年底、109年初爆發後，逐漸向全球蔓延，對全球產業產生重大衝擊，為眾所周知之事實，朕華公司與璽樂公司簽訂系爭合約時，新冠肺炎疫情及其對於社會經濟生活之影響，國內外已有相當資訊可供締約雙方參酌，故疫情發展趨勢變化尚非締約當時無法預知之情節，反是必須納入風險評估計算之重要因素，璽樂公司本應就經營、履約能力以及前述疫情風險為相當評估，並承擔相應風險，自不得於簽訂系爭合約後，復以原即可預料之我國將受全球疫情影響之實際發生，再主張情事變更以請求調整或免除給付。且系爭合約屬繼續性契約，由朕華公司提供店家開設店面使用，履行過程亦可能發生店家事後經濟狀況產生變動致無法順利履約之情形，依風險分擔原則，朕華公司即應承擔櫃位適於使用收益、店家則承擔因景氣、疫情等因素致資產減少無法如期給付約定款項之風險，且疫情對各產業均有影響，倘因此即認適用情事變更原則，對契約他造亦屬不公。再朕華公司也因應疫情影響，將璽樂公司年度包底營業額調降至200萬元、免除第1年抽成不足額等，足徵朕華公司有與璽樂公司共同面對疫情對餐飲業所生衝擊之意願，而就可收取之抽成收入有所退讓，璽樂公司實際營業額如此低，實是自身經營不善，與疫情無關。至如附表所示之應負擔費用是依照系爭合約第9條規定請求等語置辯，並聲明：反訴駁回。
三、本件整理兩造不爭執事項如下(文字用語依判決上下文略行調整)：
  ㈠朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，由璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，租期自110年3月20日起至112年3月19日止，設櫃租金按璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例第1年為14%、第2年為15%，年度包底營業額為840萬元。
  ㈡李兆顯為璽樂公司負責人。依110年3月27日業務聯繫函記載「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字。
  ㈢朕華公司與璽樂公司又於111年7月18日簽訂系爭增修協議，約定年度包底營業額降為200萬元，且第1年年度結算時不計包底營業不足抽成額。
  ㈣系爭合約於112年3月19日屆滿，璽樂公司已將自有設備、器具拆遷移除，但內部裝潢仍保留不動。
  ㈤朕華公司將內部裝潢回復原狀所支出工程款為176,000元。
  ㈥依系爭合約及系爭增修協議，璽樂公司第2年包底營業抽成不足額為268,313元乙節，兩造不爭執。
  ㈦璽樂公司依系爭合約及系爭增修協議應負擔之相關費用（未稅），減除以璽樂公司營收款抵扣者後，其不足額為361,399元（各期項目金額如附表所示）。
  ㈧若璽樂公司確有違約情事，朕華公司得依約請求違約金，兩造不爭執(但被告二人認違約金以31,500元計算仍屬過高)。
四、本件爭點在於：
  ㈠朕華公司本訴部分請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付：年度包底營業額抽成差額268,313元、積欠應負擔費用361,399元、懲罰性違約金31,500元及支出工程款176,000元，是否適法有當？
  ㈡璽樂公司、李兆顯反訴部分關於年度包底營業額、應負擔費用均應減少之主張，是否可採？
五、本院就本訴部分之判斷：
　㈠本件朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，為期2年，租金按其每月營業額抽成計算，抽成比例第1年14%、第2年15%，每年度包底營業額(最低營業額)840萬元，其實際營業額有不足者，璽樂公司必須補足就其差額按抽成比例計算之金額。前開公司於111年7月18日另簽訂系爭增修協議，約定將年度包底營業額降為200萬元，且第1年不計算不足抽成額；又璽樂公司另依系爭合約負有給付每月應負擔金額、契約期滿回復原狀及遷讓返還系爭專櫃之義務，若有違反契約情事，另應給付懲罰性違約金。璽樂公司第2年實際營業額低於包底營業額，其不足抽成額為268,313元，又尚積欠應負擔費用361,399元，其於系爭合約期滿後已自系爭專櫃搬移遷離，惟內部裝潢未予拆除，朕華公司自行僱工處理花費176,000元。另依系爭聯繫函內容，係表明關於璽樂公司對朕華公司所負債務，李兆顯願與璽樂公司負一切賠償責任等情，為兩造所不爭執，並有系爭合約書、系爭聯繫函、統一發票與專櫃對帳單、系爭專櫃承租前後照片、系爭增修協議書、拆除工程訂購單及統一發票在卷可稽(見審訴卷第19至32、33、37至77頁，本院卷第27至40、41至42、99至101頁)，堪信真實。
　㈡對於朕華公司依系爭合約、系爭增修協議之規定，計算璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元乙節，璽樂公司雖不爭執其計算式，惟抗辯：因新冠肺炎疫情影響來客消費意願，及朕華公司未依約履行所承諾於樓層區域規畫異國風格餐飲及營業時間到深夜之條件致人流稀少，消費遽降，依據情事變更原則，應如反訴聲明所主張，將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按契約所定金額1/10計算等語。經查：
　1.按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。所稱情事變更，係指契約成立後，其成立當時之環境或基礎有所變動，發生超出合理範圍以外之不可預測風險而言(最高法院105年度台上字第801號判決意旨參照)。
　2.查新冠肺炎約於108年底、109年初開始陸續在世界各國出現確診病例，我國政府於109年間全球疫情快速擴散蔓延期間，採取邊境防堵管控策略，惟境外移入個案未曾間斷，後因本土案例數激增，政府於110年5月11日將疫情警戒標準提升至第二級，110年5月19日宣布全國進入第三級疫情警戒，並採取相應嚴格管制與預防措施，直到000年0月間疫情開始趨緩，先經調降疫情警戒至第二級，放寬防疫條件及措施，至112年3月1日取消警戒分級，社會各階層及產業陸續回復正常運轉，此為公眾周知之事件事實，亦有衛生福利部歷史新聞稿在卷足稽(見本院卷第149至162頁)。璽樂公司與朕華公司係於110年3月14日簽訂系爭合約，當時國內新冠肺炎疫情雖尚未大規模爆發，但此前一年多來，關於新冠肺炎在全球迅速傳播，肆虐於世界各國，造成極其嚴重人命傷亡，各級產業遭受重大衝擊的訊息，為新聞媒體長時間跟進追蹤報導，此時疫情發展方興未艾，尚無止歇跡象，此為國內民眾所認知，亦是全民關注首要，是疫情並非突如其來，璽樂公司為企業經營者，對此情難謂不知，其從事商業經營，於此時空背景下，對於疫情極有可能於國內散播、民眾生活及社會經濟可能受重大影響等，自應有相應資訊蒐集、分析與風險評估，才有可能決定投入資金經營餐飲，故嗣後疫情爆發及所引起各級產業重創與經濟停滯等，應在其風險考量範疇，難謂是不可預測之風險，璽樂公司抗辯有情事變更原則適用，非無疑義。
　3.又證人呂豐年證稱：我負責6樓餐飲業種的招商。我不是朕華公司或璽樂公司所屬人員，我們公司是受朕華公司委託負責招商，我則是公司派駐協助處理招商的業務人員。璽樂公司承租系爭專櫃是我去洽談，當時我提到的是這樓層此區是餐酒區，因結合飯店營業時間可以超過晚上10點，到幾點沒有設定，同時會有客用電梯到達停車場，這是當時公司的規劃，因是餐酒區，故是讓餐廳自設自裝，走自己的風格。當時6樓餐酒區規劃10個櫃位，我不敢跟璽樂公司說這10個櫃位都會招滿，我有說目前每個櫃位都在招商進行中，因為簽約有先後順序，不可能同時進行。後來櫃位沒有招滿，我確定要開幕的有5個，但我只是和商家談條件，簽約由朕華公司負責，實際開幕的櫃位多少要詢問朕華公司。又招商未滿對於已經入駐商家之影響，因營運上的來客數及營業額我不知道，要看相關數據，百貨交易會有POS機、交易筆數及客單價紀錄，義享天地購物廣場是新的商場，剛開幕客人有新鮮感，客人減少主要原因還是疫情，尤其是禁止內用期間約3個月，可能整體業績會很慘淡。我不知道朕華公司與璽樂公司有降低包底營業額、不收取不足抽成額乙事，也不知道璽樂公司各年度營業狀況等語(見本院卷第85至88頁)，證人又補充證稱：我有告知璽樂公司是多樣化的餐廳酒吧，避免招攬重複風格的商家，以免互相影響業績，我只說營業到10點以後，實際營業到幾點沒有說明。我不知道璽樂公司開幕後有無營業到10點以後，只能說我沒有看過各餐酒店可統一營業到幾點的公告，各家實際營業到幾點，我不清楚。設櫃後商家有無撤櫃要問營運的朕華公司，又營業時間到幾點是依系爭合約第12條第1項規定，要由朕華公司與璽樂公司討論，我洽談的不會有營業時間的項目等語(見本院卷第89至91頁)，是依證人之證述，固可確認璽樂公司所承租系爭專櫃所在區域，係規劃招攬10個專櫃、走多國風格餐酒路線，但朕華公司或證人均未向璽樂公司承諾或保證一定會將所有櫃位全部招滿，且關於營業時限則須待朕華公司與璽樂公司日後商談約定，證人既無決定權限，自亦不可能向璽樂公司有所允諾，而璽樂公司就此抗辯未有其他舉證，亦無證據足以證明上開因素與其營業慘淡之實際關連，故璽樂公司空言指朕華公司嗣後未履行應允之條件以致其營收不佳，為其所未能預料，請求依情事變更原則相關規定減免年度包底營業額及應負擔費用云云，尚不足採。
　4.再璽樂公司承租後第1年(110年3月20至111年3月19日)適逢國內新冠肺炎疫情較嚴重期間，為此朕華公司與璽樂公司於111年7月18日簽訂系爭增修協議，除協議將年度包底營業額從840萬元降至200萬元外，且朕華公司不收取前開承租第1年之不足抽成額，加上承租第2年前數月即111年3月20日至111年5月31日期間之包底營業額另再降減30%計算，實際年度包底營業額已降至約188萬元，是璽樂公司營業租金成本大幅降低，經營壓力應有相當程度減降，可認朕華公司已慮及因疫情帶來之不利影響，就璽樂公司應為給付已自為充分調整，故並無顯失公平之情。
　5.璽樂公司於租用系爭專櫃期間，應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等費用，為系爭合約第9條所明定，此為璽樂公司經營活動基本花銷及成本支出，本即須自為負擔，無所謂不能預料情形，故亦無因情事變更而得請求減免可言，是朕華公司請求璽樂公司給付所積欠應負擔費用，即屬有據。
　6.綜上所述，本件朕華公司依系爭合約、系爭增修協議約定，請求璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元，尚無不合，得予准許。
　㈢按本合約終止、解除、屆滿時，乙方應於當日將本專櫃回復原狀遷讓返還甲方，不得向甲方請求遷移費用或其他任何補償費。逾期，甲方得按日向乙方請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。甲方並得逕行停止本專櫃之水電供應。次按乙方表示已遷讓返還櫃位，但卻未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，甲方得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由乙方負擔。末按乙方延遲遷讓返還專櫃櫃位逾3日時，視為乙方已為櫃位遷讓返還。甲方得逕依前項規定處理。系爭合約符第22條第1、2、3項有明文約定。依上開約定，璽樂公司於112年3月19日租期屆期時，負有將系爭專櫃回復原狀後遷讓返還朕華公司之契約義務，惟璽樂公司尚留有裝潢未予處理即逕自搬遷系爭專櫃，朕華公司因回復原狀而支出施工費用176,000元等情，為璽樂公司所不否認，則朕華公司依上開契約約定請求璽樂公司負擔前開施工費用，及請求期限屆至日至視為遷讓返還日期間之逾期3日懲罰性違約金30,000元，應認有憑，惟此既屬違約金性質，朕華公司再加計5%營業稅請求1,500元部分，則非所宜，不能准許。至璽樂公司辯稱：璽樂公司於契約屆滿前早已遷移，所留裝潢尚可給後手承租後使用，故無違約情事，且違約金亦過高云云，然璽樂公司既未依約履行回復原狀義務，朕華公司亦未認同其得以現況返還，則璽樂公司違反系爭合約所定義務，至為顯明，又其雙方約定懲罰性違約金，目的在敦促璽樂公司按時將系爭專櫃回復原狀、遷讓歸還，以使朕華公司得儘速規劃招商出租事宜，事涉商業經營利益，復審酌朕華公司依年度包底營業額可得之租金利益與其他一切情狀，本院認上開違約金約定數額尚屬適當，並無過高情事，職是，璽樂公司之前揭辯詞，並非可採。
　㈣據上所述，本件朕華公司請求璽樂公司應給付835,712元(計算式：268313+361399+176000+30000=835712)，為有理由，逾此範圍之請求，則無理由。　　
　㈤再按連帶債務之成立，以經債務人明示，或法律有明定者為限。惟所謂明示，得以契約或由債務人以單獨行為為之，其明示之意思示，不以表示連帶字義，且不限於成立債務時同時為之，苟債務人其後有表示對該債務各負全部清償責任之明示者，連帶債務即可成立(最高法院108年度台上字第362號判決意旨參照)。經查，系爭聯繫函記載「發文者：璽樂餐飲股份有限公司」、「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字，並有璽樂公司、李兆顯之手寫簽名及公司大小章印文於函末(見審訴卷第33頁)，李兆顯為璽樂公司負責人，其於上開聯繫函已明示就璽樂公司違約債務亦負全部清償之責，依上開判決意旨，即應與璽樂公司負連帶清償責任。璽樂公司、李兆顯固辯稱：聯繫函已明白告知不提供連帶保證人，即李兆顯不負連帶債務之意，且該聯繫函是由璽樂公司以公司名義發函，李兆顯簽名用印只是因其為公司負責人，不代表其本人為意思表示云云。惟查，行為人只須明示對債務各負全部清償責任，即得成立連帶債務，連帶保證人僅為連帶債務態樣之一，非謂此外即不能成立連帶債務關係。又系爭聯繫函雖是以璽樂公司名義發文，但其實際意思決定實為負責人李兆顯所為，目的則是在回應朕華公司關於提供連帶保證人之要求，是聯繫函所稱公司及負責人願負一切責任等語，解釋上應認為李兆顯於回復當時亦有個人願負債務之明示意思，始符於契約文義及當事人本意，璽樂公司、李兆顯予以割裂解釋，自不足採。
六、本件反訴部分，璽樂公司、李兆顯係基於民法第227條之2規定，請求將系爭合約、系爭增修協議之年度包底營業額減為150,000元，璽樂公司應負擔費用則按契約所定金額1/10計算，惟本件兩造間並無情事變更原則之適用，已於上開本訴部分論述甚詳，是璽樂公司、李兆顯之反訴請求為無理由，應予駁回。　
七、據上所述，本件㈠本訴部分，朕華公司請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付835,712元，及均自起訴狀繕本送達翌日即112年6月30日(於112年6月19日寄存送達，加計10日生送達效力)起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。又朕華公司勝訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准或免為宣告假執行，均無不合，爰分別酌定相當金額併宣告之。而朕華公司敗訴部分，其假執行聲請失所附麗，應予駁回。㈡反訴部分，璽樂公司、李兆顯請求朕華公司應將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按系爭合約所定金額1/10計算，則為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，其餘之攻擊防禦方法，經審酌後，認與判決基礎之事實及結果並無影響，爰不一一贅述，併此敘明。　
九、結論：本件本訴為一部有理由、一部無理由，反訴為無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第85條第1項、第2項、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日
                  民事第五庭   法    官　楊境碩
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日
                              書記官  陳鈺甯
 
 
附表：                     （單位：新臺幣/元）
		 編號

		  年月分

		應付金額

		抵扣金額

		應付差額



		  1

		111年 5月

		  60408

		  38719

		  21689



		  2

		111年 6月

		  43610

		  14926

		  28684



		  3

		111年 7月

		  40596

		    579

		  40017



		  4

		111年 8月

		  37632

		      0

		  37632



		  5

		111年 9月

		  37574

		      0

		  37574



		  6

		111年10月

		  37240

		   5608

		  31632



		  7

		111年11月

		  45562

		   3492

		  42070



		  8

		111年12月

		  37259

		   7143

		  30116



		  9

		112年 1月

		  37223

		      0

		  37223



		  10

		112年 2月

		  37149

		      0

		  37149



		  11

		112年 3月

		  17613

		      0

		  17613



		 小計

		


		 431866

		  70467

		 361399







 
 

臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第1155號

原告即反訴

被      告  朕華國際股份有限公司



法定代理人  張天吉  

訴訟代理人  林慶雲律師

            陳鵬翔律師

被告即反訴

原      告  璽樂餐飲股份有限公司



兼法定代理  

人          李兆顯  



共同訴訟代

理      人  江順雄律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國113年5月7日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

被告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯應連帶給付原告新臺幣835,

712元，及自民國112年6月30日起至清償日止，按年息百分之5計

算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告連帶負擔。

本判決第一項於原告以新臺幣279,000元供擔保後，得假執行。

但若被告以新臺幣835,712元預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

反訴原告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯之反訴駁回。

反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮

    應受判決事項之聲明者，不在此限。次按被告於言詞辯論終

    結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合

    一確定之人提起反訴，民事訴訟法第255條第1項第3款、第2

    59條分別定有明文。原告朕華國際股份有限公司(下稱朕華

    公司)基於與被告璽樂餐飲股份有限公司(下稱璽樂公司)、

    被告李兆顯(下稱李兆顯)間所簽訂之契約提起本訴，其訴之

    聲明第一項原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）900,

    602元及法定利息(見審訴卷第11頁)；嗣朕華公司於民國113

    年1月9日當庭並以書狀變更訴之聲明，請求被告應連帶給付

    原告837,212元及法定利息(見本院卷第83至84、97至98頁)

    ，核為聲明之減縮；而璽樂公司、李兆顯抗辯雙方契約應有

    民事訴訟法第227條之2情事變更原則規定之適用，且據此提

    起反訴，主張朕華公司應減免其本訴部分之請求，前開聲明

    減縮及反訴提起，於法均無不合，合先敘明。

貳、實體部分

一、本訴部分：

　㈠朕華公司起訴主張：朕華公司與璽樂公司於110年3月14日訂

    立「義享時尚廣場廠商設櫃合約書」（下稱系爭合約)，由

    璽樂公司向朕華公司承租義享天地購物廣場(門牌號碼高雄

    市○○區○○○路000號)6樓之A6-10號區域（下稱系爭專櫃)經營

    品牌名稱為「蘼樂餐酒」之餐飲業，約定設櫃期間自110年3

    月20日起至112年3月19日止，為期2年。惟璽樂公司有如後

    所示違約情事：

　1.依系爭合約第6條規定，設櫃租金係按照璽樂公司每月營業

    額比例抽成計算，抽成比例為第1年14%、第2年15%，年度包

    底營業額(即最低應達成之營業額)為840萬元，若璽樂公司

    年度實際營業額未達年度包底營業額者，就差額部分，璽樂

    公司應補足應繳之包底抽成租金(即年度包底營業額減除年

    度實際營業額後，乘以抽成比例之數額，下稱不足抽成額)

    。嗣兩造於111年7月18日另簽訂設櫃合約增修條文協議書(

    下稱系爭增修協議)，將年度包底營業額調降為200萬元，且

    第1年年度結算時不計不足抽成額，朕華公司另再減少璽樂

    公司於111年3月20日至111年5月31日期間30%包底營業額約1

    20,000元【計算式：(0000000÷365x73)x30%=120000】，亦

    即璽樂公司承租第2年之年度包底營業額應為188萬元(計算

    式：0000000-000000=0000000)，惟璽樂公司第2年實際營業

    額僅有176,429元，依上開約定，自應就差額補足不足抽成

    額268,313元【含營業稅，計算式：(0000000-000000)×15%×

    (1+5%)=268313】。

　2.依系爭合約第9條規定，璽樂公司應負擔公設裝潢分擔費用

    、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續

    費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包

    裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙

    管清洗費、清潔費、電話費等各項費用，截至系爭合約屆滿

    ，璽樂公司尚積欠原告應負擔費用共361,399元(各月積欠金

    額算式，詳如附表所示)。

　3.依系爭合約第22條第1項規定，璽樂公司應於合約終止、解

    除、屆滿當日將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司，若有

    逾期，朕華公司得按日向璽樂公司請求10,000元之懲罰性違

    約金，直到搬遷日為止。今璽樂公司遲未將系爭專櫃回復原

    狀遷讓返還朕華公司已逾期達3日，朕華公司得向璽樂公司

    請求懲罰性違約金31,500元(含營業稅，計算式：10000×3×1

    .05=31500）。

　4.又系爭合約期限已屆至，依系爭合約第22條第2項規定，若

    璽樂公司未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，朕華公

    司得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄

    物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由璽樂公

    司負擔，璽樂公司雖已搬離，惟未將系爭專櫃回復原狀，朕

    華公司為此僱請廠商施工支出費用176,000元，自應由璽樂

    公司負擔。是朕華公司就璽樂公司上開違約情形，得依據系

    爭合約起訴請求璽樂公司給付837,212元(計算式：268313+3

    61399+31500+176000=837212)。

　5.又李兆顯為璽樂公司之負責人，其出具業務聯繫函(下稱系

    爭聯繫函)承諾璽樂公司如有違約，願與公司負一切賠償責

    任，顯見李兆顯有負連帶責任之意，自應就璽樂公司前開債

    務負連帶清償責任等語，並聲明：㈠被告應連帶給付朕華公

    司837,212元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按

    年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。

　㈡璽樂公司、李兆顯則以：對有簽訂系爭合約之事實不爭執。

    而系爭聯繫函主旨業已載明：「合約簽署無法提供連帶保證

    人事宜」，故李兆顯並無擔任連帶保證人之意，況該聯繫函

    也是以璽樂公司名義發送朕華公司，李兆顯雖在其上簽名用

    印，但僅是以璽樂公司負責人身分為之，並無以個人名義為

    承諾負擔債務之意思表示。又璽樂公司早於112年3月19日前

    即已將全部的設備移除遷出，並無繼續占用系爭專櫃，朕華

    公司之所以沒有出租予第三人，乃是因為朕華公司店鋪之營

    運規劃及經營發生問題，與璽樂公司無涉，而璽樂公司於系

    爭合約到期前迫不得已撤出，朕華公司早已取回該櫃位之使

    用權，隨時可以用益處分（如出租他人），且原有裝潢仍可

    以繼續使用，是璽樂公司並無朕華公司主張之違約情事，故

    朕華公司請求違約金、工程款實有未當，況違約金數額亦屬

    過高，請求依法酌減。次查，璽樂公司自111年3月20日至11

    2年3月19日實際營業額僅為176,429元，平均每個月僅14,70

    2元，此係受嚴重特殊傳染性肺炎(下簡稱新冠肺炎)疫情嚴

    重影響，以及朕華公司未履行其招商時之相關承諾所致，且

    朕華公司主張之不足抽成額268,313元，遠高於璽樂公司全

    年之營業額，則朕華公司權利之行使顯不符誠信原則，應如

    被告在反訴所為主張，須依情事變更原則斟酌情形，將璽樂

    公司之年度包底營業額降減為150,000元，及將應負擔費用

    依系爭合約內容減少至10分之1始符情理等語置辯，並聲明

    ：㈠朕華公司之訴駁回。㈡願供擔保請准宣告免為假執行。

二、反訴部分：

  ㈠璽樂公司、李兆顯反訴主張：璽樂公司承租系爭專櫃期間，

    因新冠肺炎疫情擴散，全國升級至第三級警戒，義享天地購

    物廣場並曾於100年7月19日、111年1月11日暫停營運進行全

    店清消，111年1月25日也須停止營業，期間亦有多次因有染

    疫者足跡而延後開幕等情，顯示疫情確實影響來客人數，應

    可適用或類推適用系爭合約第20條規定，認為屬不可歸責於

    雙方之事由，璽樂公司於110年3月14日簽約時無法預料新冠

    肺炎疫情之快速進展，另外，朕華公司未履行招商時區域專

    櫃風格規劃、營業時段可至深夜之承諾，加上適逢疫情爆發

    影響廠商承租專櫃及顧客來店意願，故其等自得依民法第22

    7條之2情事變更原則規定，請求法院酌減年度包底營業額及

    相關應負擔費用額等語，並聲明：㈠系爭合約有關年度包底

    營業額應減少為150,000元。㈡系爭合約有關負擔費用應依契

    約内容減少至10分之1之數額。

  ㈡朕華公司則辯以：新冠肺炎疫情於108年底、109年初爆發後

    ，逐漸向全球蔓延，對全球產業產生重大衝擊，為眾所周知

    之事實，朕華公司與璽樂公司簽訂系爭合約時，新冠肺炎疫

    情及其對於社會經濟生活之影響，國內外已有相當資訊可供

    締約雙方參酌，故疫情發展趨勢變化尚非締約當時無法預知

    之情節，反是必須納入風險評估計算之重要因素，璽樂公司

    本應就經營、履約能力以及前述疫情風險為相當評估，並承

    擔相應風險，自不得於簽訂系爭合約後，復以原即可預料之

    我國將受全球疫情影響之實際發生，再主張情事變更以請求

    調整或免除給付。且系爭合約屬繼續性契約，由朕華公司提

    供店家開設店面使用，履行過程亦可能發生店家事後經濟狀

    況產生變動致無法順利履約之情形，依風險分擔原則，朕華

    公司即應承擔櫃位適於使用收益、店家則承擔因景氣、疫情

    等因素致資產減少無法如期給付約定款項之風險，且疫情對

    各產業均有影響，倘因此即認適用情事變更原則，對契約他

    造亦屬不公。再朕華公司也因應疫情影響，將璽樂公司年度

    包底營業額調降至200萬元、免除第1年抽成不足額等，足徵

    朕華公司有與璽樂公司共同面對疫情對餐飲業所生衝擊之意

    願，而就可收取之抽成收入有所退讓，璽樂公司實際營業額

    如此低，實是自身經營不善，與疫情無關。至如附表所示之

    應負擔費用是依照系爭合約第9條規定請求等語置辯，並聲

    明：反訴駁回。

三、本件整理兩造不爭執事項如下(文字用語依判決上下文略行

    調整)：

  ㈠朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，由璽樂

    公司承租系爭專櫃經營餐飲，租期自110年3月20日起至112

    年3月19日止，設櫃租金按璽樂公司每月營業額比例抽成計

    算，抽成比例第1年為14%、第2年為15%，年度包底營業額為

    840萬元。

  ㈡李兆顯為璽樂公司負責人。依110年3月27日業務聯繫函記載

    「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲

    因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約

    條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字。

  ㈢朕華公司與璽樂公司又於111年7月18日簽訂系爭增修協議，

    約定年度包底營業額降為200萬元，且第1年年度結算時不計

    包底營業不足抽成額。

  ㈣系爭合約於112年3月19日屆滿，璽樂公司已將自有設備、器

    具拆遷移除，但內部裝潢仍保留不動。

  ㈤朕華公司將內部裝潢回復原狀所支出工程款為176,000元。

  ㈥依系爭合約及系爭增修協議，璽樂公司第2年包底營業抽成不

    足額為268,313元乙節，兩造不爭執。

  ㈦璽樂公司依系爭合約及系爭增修協議應負擔之相關費用（未

    稅），減除以璽樂公司營收款抵扣者後，其不足額為361,39

    9元（各期項目金額如附表所示）。

  ㈧若璽樂公司確有違約情事，朕華公司得依約請求違約金，兩

    造不爭執(但被告二人認違約金以31,500元計算仍屬過高)。

四、本件爭點在於：

  ㈠朕華公司本訴部分請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付：年度

    包底營業額抽成差額268,313元、積欠應負擔費用361,399元

    、懲罰性違約金31,500元及支出工程款176,000元，是否適

    法有當？

  ㈡璽樂公司、李兆顯反訴部分關於年度包底營業額、應負擔費

    用均應減少之主張，是否可採？

五、本院就本訴部分之判斷：

　㈠本件朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，璽

    樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，為期2年，租金按其每月營

    業額抽成計算，抽成比例第1年14%、第2年15%，每年度包底

    營業額(最低營業額)840萬元，其實際營業額有不足者，璽

    樂公司必須補足就其差額按抽成比例計算之金額。前開公司

    於111年7月18日另簽訂系爭增修協議，約定將年度包底營業

    額降為200萬元，且第1年不計算不足抽成額；又璽樂公司另

    依系爭合約負有給付每月應負擔金額、契約期滿回復原狀及

    遷讓返還系爭專櫃之義務，若有違反契約情事，另應給付懲

    罰性違約金。璽樂公司第2年實際營業額低於包底營業額，

    其不足抽成額為268,313元，又尚積欠應負擔費用361,399元

    ，其於系爭合約期滿後已自系爭專櫃搬移遷離，惟內部裝潢

    未予拆除，朕華公司自行僱工處理花費176,000元。另依系

    爭聯繫函內容，係表明關於璽樂公司對朕華公司所負債務，

    李兆顯願與璽樂公司負一切賠償責任等情，為兩造所不爭執

    ，並有系爭合約書、系爭聯繫函、統一發票與專櫃對帳單、

    系爭專櫃承租前後照片、系爭增修協議書、拆除工程訂購單

    及統一發票在卷可稽(見審訴卷第19至32、33、37至77頁，

    本院卷第27至40、41至42、99至101頁)，堪信真實。

　㈡對於朕華公司依系爭合約、系爭增修協議之規定，計算璽樂

    公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元乙

    節，璽樂公司雖不爭執其計算式，惟抗辯：因新冠肺炎疫情

    影響來客消費意願，及朕華公司未依約履行所承諾於樓層區

    域規畫異國風格餐飲及營業時間到深夜之條件致人流稀少，

    消費遽降，依據情事變更原則，應如反訴聲明所主張，將年

    度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按契約所定金

    額1/10計算等語。經查：

　1.按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依其原有效

    果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他

    原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。所稱情事變

    更，係指契約成立後，其成立當時之環境或基礎有所變動，

    發生超出合理範圍以外之不可預測風險而言(最高法院105年

    度台上字第801號判決意旨參照)。

　2.查新冠肺炎約於108年底、109年初開始陸續在世界各國出現

    確診病例，我國政府於109年間全球疫情快速擴散蔓延期間

    ，採取邊境防堵管控策略，惟境外移入個案未曾間斷，後因

    本土案例數激增，政府於110年5月11日將疫情警戒標準提升

    至第二級，110年5月19日宣布全國進入第三級疫情警戒，並

    採取相應嚴格管制與預防措施，直到000年0月間疫情開始趨

    緩，先經調降疫情警戒至第二級，放寬防疫條件及措施，至

    112年3月1日取消警戒分級，社會各階層及產業陸續回復正

    常運轉，此為公眾周知之事件事實，亦有衛生福利部歷史新

    聞稿在卷足稽(見本院卷第149至162頁)。璽樂公司與朕華公

    司係於110年3月14日簽訂系爭合約，當時國內新冠肺炎疫情

    雖尚未大規模爆發，但此前一年多來，關於新冠肺炎在全球

    迅速傳播，肆虐於世界各國，造成極其嚴重人命傷亡，各級

    產業遭受重大衝擊的訊息，為新聞媒體長時間跟進追蹤報導

    ，此時疫情發展方興未艾，尚無止歇跡象，此為國內民眾所

    認知，亦是全民關注首要，是疫情並非突如其來，璽樂公司

    為企業經營者，對此情難謂不知，其從事商業經營，於此時

    空背景下，對於疫情極有可能於國內散播、民眾生活及社會

    經濟可能受重大影響等，自應有相應資訊蒐集、分析與風險

    評估，才有可能決定投入資金經營餐飲，故嗣後疫情爆發及

    所引起各級產業重創與經濟停滯等，應在其風險考量範疇，

    難謂是不可預測之風險，璽樂公司抗辯有情事變更原則適用

    ，非無疑義。

　3.又證人呂豐年證稱：我負責6樓餐飲業種的招商。我不是朕

    華公司或璽樂公司所屬人員，我們公司是受朕華公司委託負

    責招商，我則是公司派駐協助處理招商的業務人員。璽樂公

    司承租系爭專櫃是我去洽談，當時我提到的是這樓層此區是

    餐酒區，因結合飯店營業時間可以超過晚上10點，到幾點沒

    有設定，同時會有客用電梯到達停車場，這是當時公司的規

    劃，因是餐酒區，故是讓餐廳自設自裝，走自己的風格。當

    時6樓餐酒區規劃10個櫃位，我不敢跟璽樂公司說這10個櫃

    位都會招滿，我有說目前每個櫃位都在招商進行中，因為簽

    約有先後順序，不可能同時進行。後來櫃位沒有招滿，我確

    定要開幕的有5個，但我只是和商家談條件，簽約由朕華公

    司負責，實際開幕的櫃位多少要詢問朕華公司。又招商未滿

    對於已經入駐商家之影響，因營運上的來客數及營業額我不

    知道，要看相關數據，百貨交易會有POS機、交易筆數及客

    單價紀錄，義享天地購物廣場是新的商場，剛開幕客人有新

    鮮感，客人減少主要原因還是疫情，尤其是禁止內用期間約

    3個月，可能整體業績會很慘淡。我不知道朕華公司與璽樂

    公司有降低包底營業額、不收取不足抽成額乙事，也不知道

    璽樂公司各年度營業狀況等語(見本院卷第85至88頁)，證人

    又補充證稱：我有告知璽樂公司是多樣化的餐廳酒吧，避免

    招攬重複風格的商家，以免互相影響業績，我只說營業到10

    點以後，實際營業到幾點沒有說明。我不知道璽樂公司開幕

    後有無營業到10點以後，只能說我沒有看過各餐酒店可統一

    營業到幾點的公告，各家實際營業到幾點，我不清楚。設櫃

    後商家有無撤櫃要問營運的朕華公司，又營業時間到幾點是

    依系爭合約第12條第1項規定，要由朕華公司與璽樂公司討

    論，我洽談的不會有營業時間的項目等語(見本院卷第89至9

    1頁)，是依證人之證述，固可確認璽樂公司所承租系爭專櫃

    所在區域，係規劃招攬10個專櫃、走多國風格餐酒路線，但

    朕華公司或證人均未向璽樂公司承諾或保證一定會將所有櫃

    位全部招滿，且關於營業時限則須待朕華公司與璽樂公司日

    後商談約定，證人既無決定權限，自亦不可能向璽樂公司有

    所允諾，而璽樂公司就此抗辯未有其他舉證，亦無證據足以

    證明上開因素與其營業慘淡之實際關連，故璽樂公司空言指

    朕華公司嗣後未履行應允之條件以致其營收不佳，為其所未

    能預料，請求依情事變更原則相關規定減免年度包底營業額

    及應負擔費用云云，尚不足採。

　4.再璽樂公司承租後第1年(110年3月20至111年3月19日)適逢

    國內新冠肺炎疫情較嚴重期間，為此朕華公司與璽樂公司於

    111年7月18日簽訂系爭增修協議，除協議將年度包底營業額

    從840萬元降至200萬元外，且朕華公司不收取前開承租第1

    年之不足抽成額，加上承租第2年前數月即111年3月20日至1

    11年5月31日期間之包底營業額另再降減30%計算，實際年度

    包底營業額已降至約188萬元，是璽樂公司營業租金成本大

    幅降低，經營壓力應有相當程度減降，可認朕華公司已慮及

    因疫情帶來之不利影響，就璽樂公司應為給付已自為充分調

    整，故並無顯失公平之情。

　5.璽樂公司於租用系爭專櫃期間，應負擔公設裝潢分擔費用、

    管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費

    、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝

    紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管

    清洗費、清潔費、電話費等費用，為系爭合約第9條所明定

    ，此為璽樂公司經營活動基本花銷及成本支出，本即須自為

    負擔，無所謂不能預料情形，故亦無因情事變更而得請求減

    免可言，是朕華公司請求璽樂公司給付所積欠應負擔費用，

    即屬有據。

　6.綜上所述，本件朕華公司依系爭合約、系爭增修協議約定，

    請求璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361

    ,399元，尚無不合，得予准許。

　㈢按本合約終止、解除、屆滿時，乙方應於當日將本專櫃回復

    原狀遷讓返還甲方，不得向甲方請求遷移費用或其他任何補

    償費。逾期，甲方得按日向乙方請求10,000元之懲罰性違約

    金，直到搬遷日為止。甲方並得逕行停止本專櫃之水電供應

    。次按乙方表示已遷讓返還櫃位，但卻未回復原狀或有商品

    或其他物品未移除者，甲方得逕予回復原狀，並將未移除之

    商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原

    狀及清除費用均由乙方負擔。末按乙方延遲遷讓返還專櫃櫃

    位逾3日時，視為乙方已為櫃位遷讓返還。甲方得逕依前項

    規定處理。系爭合約符第22條第1、2、3項有明文約定。依

    上開約定，璽樂公司於112年3月19日租期屆期時，負有將系

    爭專櫃回復原狀後遷讓返還朕華公司之契約義務，惟璽樂公

    司尚留有裝潢未予處理即逕自搬遷系爭專櫃，朕華公司因回

    復原狀而支出施工費用176,000元等情，為璽樂公司所不否

    認，則朕華公司依上開契約約定請求璽樂公司負擔前開施工

    費用，及請求期限屆至日至視為遷讓返還日期間之逾期3日

    懲罰性違約金30,000元，應認有憑，惟此既屬違約金性質，

    朕華公司再加計5%營業稅請求1,500元部分，則非所宜，不

    能准許。至璽樂公司辯稱：璽樂公司於契約屆滿前早已遷移

    ，所留裝潢尚可給後手承租後使用，故無違約情事，且違約

    金亦過高云云，然璽樂公司既未依約履行回復原狀義務，朕

    華公司亦未認同其得以現況返還，則璽樂公司違反系爭合約

    所定義務，至為顯明，又其雙方約定懲罰性違約金，目的在

    敦促璽樂公司按時將系爭專櫃回復原狀、遷讓歸還，以使朕

    華公司得儘速規劃招商出租事宜，事涉商業經營利益，復審

    酌朕華公司依年度包底營業額可得之租金利益與其他一切情

    狀，本院認上開違約金約定數額尚屬適當，並無過高情事，

    職是，璽樂公司之前揭辯詞，並非可採。

　㈣據上所述，本件朕華公司請求璽樂公司應給付835,712元(計

    算式：268313+361399+176000+30000=835712)，為有理由，

    逾此範圍之請求，則無理由。　　

　㈤再按連帶債務之成立，以經債務人明示，或法律有明定者為

    限。惟所謂明示，得以契約或由債務人以單獨行為為之，其

    明示之意思示，不以表示連帶字義，且不限於成立債務時同

    時為之，苟債務人其後有表示對該債務各負全部清償責任之

    明示者，連帶債務即可成立(最高法院108年度台上字第362

    號判決意旨參照)。經查，系爭聯繫函記載「發文者：璽樂

    餐飲股份有限公司」、「主旨：合約簽署無法提供連帶保證

    人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶

    保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切

    賠償責任」等文字，並有璽樂公司、李兆顯之手寫簽名及公

    司大小章印文於函末(見審訴卷第33頁)，李兆顯為璽樂公司

    負責人，其於上開聯繫函已明示就璽樂公司違約債務亦負全

    部清償之責，依上開判決意旨，即應與璽樂公司負連帶清償

    責任。璽樂公司、李兆顯固辯稱：聯繫函已明白告知不提供

    連帶保證人，即李兆顯不負連帶債務之意，且該聯繫函是由

    璽樂公司以公司名義發函，李兆顯簽名用印只是因其為公司

    負責人，不代表其本人為意思表示云云。惟查，行為人只須

    明示對債務各負全部清償責任，即得成立連帶債務，連帶保

    證人僅為連帶債務態樣之一，非謂此外即不能成立連帶債務

    關係。又系爭聯繫函雖是以璽樂公司名義發文，但其實際意

    思決定實為負責人李兆顯所為，目的則是在回應朕華公司關

    於提供連帶保證人之要求，是聯繫函所稱公司及負責人願負

    一切責任等語，解釋上應認為李兆顯於回復當時亦有個人願

    負債務之明示意思，始符於契約文義及當事人本意，璽樂公

    司、李兆顯予以割裂解釋，自不足採。

六、本件反訴部分，璽樂公司、李兆顯係基於民法第227條之2規

    定，請求將系爭合約、系爭增修協議之年度包底營業額減為

    150,000元，璽樂公司應負擔費用則按契約所定金額1/10計

    算，惟本件兩造間並無情事變更原則之適用，已於上開本訴

    部分論述甚詳，是璽樂公司、李兆顯之反訴請求為無理由，

    應予駁回。　

七、據上所述，本件㈠本訴部分，朕華公司請求璽樂公司、李兆

    顯應連帶給付835,712元，及均自起訴狀繕本送達翌日即112

    年6月30日(於112年6月19日寄存送達，加計10日生送達效力

    )起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應

    予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。又朕華公

    司勝訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准或免為宣告假執行

    ，均無不合，爰分別酌定相當金額併宣告之。而朕華公司敗

    訴部分，其假執行聲請失所附麗，應予駁回。㈡反訴部分，

    璽樂公司、李兆顯請求朕華公司應將年度包底營業額減為15

    0,000元、應負擔費用則按系爭合約所定金額1/10計算，則

    為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，其餘之攻擊防禦方法，經審酌後，認與

    判決基礎之事實及結果並無影響，爰不一一贅述，併此敘明

    。　

九、結論：本件本訴為一部有理由、一部無理由，反訴為無理由

    ，依民事訴訟法第78條、第79條、第85條第1項、第2項、第

    390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日

                  民事第五庭   法    官　楊境碩

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日

                              書記官  陳鈺甯

 

 

附表：                     （單位：新臺幣/元）

 編號   年月分 應付金額 抵扣金額 應付差額   1 111年 5月   60408   38719   21689   2 111年 6月   43610   14926   28684   3 111年 7月   40596     579   40017   4 111年 8月   37632       0   37632   5 111年 9月   37574       0   37574   6 111年10月   37240    5608   31632   7 111年11月   45562    3492   42070   8 111年12月   37259    7143   30116   9 112年 1月   37223       0   37223   10 112年 2月   37149       0   37149   11 112年 3月   17613       0   17613  小計   431866   70467  361399 

 

 




臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第1155號
原告即反訴
被      告  朕華國際股份有限公司


法定代理人  張天吉  
訴訟代理人  林慶雲律師
            陳鵬翔律師
被告即反訴
原      告  璽樂餐飲股份有限公司


兼法定代理  
人          李兆顯  


共同訴訟代
理      人  江順雄律師
上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國113年5月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯應連帶給付原告新臺幣835,712元，及自民國112年6月30日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告連帶負擔。
本判決第一項於原告以新臺幣279,000元供擔保後，得假執行。但若被告以新臺幣835,712元預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
反訴原告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯之反訴駁回。
反訴訴訟費用由反訴原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分
　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。次按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴，民事訴訟法第255條第1項第3款、第259條分別定有明文。原告朕華國際股份有限公司(下稱朕華公司)基於與被告璽樂餐飲股份有限公司(下稱璽樂公司)、被告李兆顯(下稱李兆顯)間所簽訂之契約提起本訴，其訴之聲明第一項原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）900,602元及法定利息(見審訴卷第11頁)；嗣朕華公司於民國113年1月9日當庭並以書狀變更訴之聲明，請求被告應連帶給付原告837,212元及法定利息(見本院卷第83至84、97至98頁)，核為聲明之減縮；而璽樂公司、李兆顯抗辯雙方契約應有民事訴訟法第227條之2情事變更原則規定之適用，且據此提起反訴，主張朕華公司應減免其本訴部分之請求，前開聲明減縮及反訴提起，於法均無不合，合先敘明。
貳、實體部分
一、本訴部分：
　㈠朕華公司起訴主張：朕華公司與璽樂公司於110年3月14日訂立「義享時尚廣場廠商設櫃合約書」（下稱系爭合約)，由璽樂公司向朕華公司承租義享天地購物廣場(門牌號碼高雄市○○區○○○路000號)6樓之A6-10號區域（下稱系爭專櫃)經營品牌名稱為「蘼樂餐酒」之餐飲業，約定設櫃期間自110年3月20日起至112年3月19日止，為期2年。惟璽樂公司有如後所示違約情事：
　1.依系爭合約第6條規定，設櫃租金係按照璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例為第1年14%、第2年15%，年度包底營業額(即最低應達成之營業額)為840萬元，若璽樂公司年度實際營業額未達年度包底營業額者，就差額部分，璽樂公司應補足應繳之包底抽成租金(即年度包底營業額減除年度實際營業額後，乘以抽成比例之數額，下稱不足抽成額)。嗣兩造於111年7月18日另簽訂設櫃合約增修條文協議書(下稱系爭增修協議)，將年度包底營業額調降為200萬元，且第1年年度結算時不計不足抽成額，朕華公司另再減少璽樂公司於111年3月20日至111年5月31日期間30%包底營業額約120,000元【計算式：(0000000÷365x73)x30%=120000】，亦即璽樂公司承租第2年之年度包底營業額應為188萬元(計算式：0000000-000000=0000000)，惟璽樂公司第2年實際營業額僅有176,429元，依上開約定，自應就差額補足不足抽成額268,313元【含營業稅，計算式：(0000000-000000)×15%×(1+5%)=268313】。
　2.依系爭合約第9條規定，璽樂公司應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等各項費用，截至系爭合約屆滿，璽樂公司尚積欠原告應負擔費用共361,399元(各月積欠金額算式，詳如附表所示)。
　3.依系爭合約第22條第1項規定，璽樂公司應於合約終止、解除、屆滿當日將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司，若有逾期，朕華公司得按日向璽樂公司請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。今璽樂公司遲未將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司已逾期達3日，朕華公司得向璽樂公司請求懲罰性違約金31,500元(含營業稅，計算式：10000×3×1.05=31500）。
　4.又系爭合約期限已屆至，依系爭合約第22條第2項規定，若璽樂公司未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，朕華公司得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由璽樂公司負擔，璽樂公司雖已搬離，惟未將系爭專櫃回復原狀，朕華公司為此僱請廠商施工支出費用176,000元，自應由璽樂公司負擔。是朕華公司就璽樂公司上開違約情形，得依據系爭合約起訴請求璽樂公司給付837,212元(計算式：268313+361399+31500+176000=837212)。
　5.又李兆顯為璽樂公司之負責人，其出具業務聯繫函(下稱系爭聯繫函)承諾璽樂公司如有違約，願與公司負一切賠償責任，顯見李兆顯有負連帶責任之意，自應就璽樂公司前開債務負連帶清償責任等語，並聲明：㈠被告應連帶給付朕華公司837,212元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。
　㈡璽樂公司、李兆顯則以：對有簽訂系爭合約之事實不爭執。而系爭聯繫函主旨業已載明：「合約簽署無法提供連帶保證人事宜」，故李兆顯並無擔任連帶保證人之意，況該聯繫函也是以璽樂公司名義發送朕華公司，李兆顯雖在其上簽名用印，但僅是以璽樂公司負責人身分為之，並無以個人名義為承諾負擔債務之意思表示。又璽樂公司早於112年3月19日前即已將全部的設備移除遷出，並無繼續占用系爭專櫃，朕華公司之所以沒有出租予第三人，乃是因為朕華公司店鋪之營運規劃及經營發生問題，與璽樂公司無涉，而璽樂公司於系爭合約到期前迫不得已撤出，朕華公司早已取回該櫃位之使用權，隨時可以用益處分（如出租他人），且原有裝潢仍可以繼續使用，是璽樂公司並無朕華公司主張之違約情事，故朕華公司請求違約金、工程款實有未當，況違約金數額亦屬過高，請求依法酌減。次查，璽樂公司自111年3月20日至112年3月19日實際營業額僅為176,429元，平均每個月僅14,702元，此係受嚴重特殊傳染性肺炎(下簡稱新冠肺炎)疫情嚴重影響，以及朕華公司未履行其招商時之相關承諾所致，且朕華公司主張之不足抽成額268,313元，遠高於璽樂公司全年之營業額，則朕華公司權利之行使顯不符誠信原則，應如被告在反訴所為主張，須依情事變更原則斟酌情形，將璽樂公司之年度包底營業額降減為150,000元，及將應負擔費用依系爭合約內容減少至10分之1始符情理等語置辯，並聲明：㈠朕華公司之訴駁回。㈡願供擔保請准宣告免為假執行。
二、反訴部分：
  ㈠璽樂公司、李兆顯反訴主張：璽樂公司承租系爭專櫃期間，因新冠肺炎疫情擴散，全國升級至第三級警戒，義享天地購物廣場並曾於100年7月19日、111年1月11日暫停營運進行全店清消，111年1月25日也須停止營業，期間亦有多次因有染疫者足跡而延後開幕等情，顯示疫情確實影響來客人數，應可適用或類推適用系爭合約第20條規定，認為屬不可歸責於雙方之事由，璽樂公司於110年3月14日簽約時無法預料新冠肺炎疫情之快速進展，另外，朕華公司未履行招商時區域專櫃風格規劃、營業時段可至深夜之承諾，加上適逢疫情爆發影響廠商承租專櫃及顧客來店意願，故其等自得依民法第227條之2情事變更原則規定，請求法院酌減年度包底營業額及相關應負擔費用額等語，並聲明：㈠系爭合約有關年度包底營業額應減少為150,000元。㈡系爭合約有關負擔費用應依契約内容減少至10分之1之數額。
  ㈡朕華公司則辯以：新冠肺炎疫情於108年底、109年初爆發後，逐漸向全球蔓延，對全球產業產生重大衝擊，為眾所周知之事實，朕華公司與璽樂公司簽訂系爭合約時，新冠肺炎疫情及其對於社會經濟生活之影響，國內外已有相當資訊可供締約雙方參酌，故疫情發展趨勢變化尚非締約當時無法預知之情節，反是必須納入風險評估計算之重要因素，璽樂公司本應就經營、履約能力以及前述疫情風險為相當評估，並承擔相應風險，自不得於簽訂系爭合約後，復以原即可預料之我國將受全球疫情影響之實際發生，再主張情事變更以請求調整或免除給付。且系爭合約屬繼續性契約，由朕華公司提供店家開設店面使用，履行過程亦可能發生店家事後經濟狀況產生變動致無法順利履約之情形，依風險分擔原則，朕華公司即應承擔櫃位適於使用收益、店家則承擔因景氣、疫情等因素致資產減少無法如期給付約定款項之風險，且疫情對各產業均有影響，倘因此即認適用情事變更原則，對契約他造亦屬不公。再朕華公司也因應疫情影響，將璽樂公司年度包底營業額調降至200萬元、免除第1年抽成不足額等，足徵朕華公司有與璽樂公司共同面對疫情對餐飲業所生衝擊之意願，而就可收取之抽成收入有所退讓，璽樂公司實際營業額如此低，實是自身經營不善，與疫情無關。至如附表所示之應負擔費用是依照系爭合約第9條規定請求等語置辯，並聲明：反訴駁回。
三、本件整理兩造不爭執事項如下(文字用語依判決上下文略行調整)：
  ㈠朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，由璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，租期自110年3月20日起至112年3月19日止，設櫃租金按璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例第1年為14%、第2年為15%，年度包底營業額為840萬元。
  ㈡李兆顯為璽樂公司負責人。依110年3月27日業務聯繫函記載「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字。
  ㈢朕華公司與璽樂公司又於111年7月18日簽訂系爭增修協議，約定年度包底營業額降為200萬元，且第1年年度結算時不計包底營業不足抽成額。
  ㈣系爭合約於112年3月19日屆滿，璽樂公司已將自有設備、器具拆遷移除，但內部裝潢仍保留不動。
  ㈤朕華公司將內部裝潢回復原狀所支出工程款為176,000元。
  ㈥依系爭合約及系爭增修協議，璽樂公司第2年包底營業抽成不足額為268,313元乙節，兩造不爭執。
  ㈦璽樂公司依系爭合約及系爭增修協議應負擔之相關費用（未稅），減除以璽樂公司營收款抵扣者後，其不足額為361,399元（各期項目金額如附表所示）。
  ㈧若璽樂公司確有違約情事，朕華公司得依約請求違約金，兩造不爭執(但被告二人認違約金以31,500元計算仍屬過高)。
四、本件爭點在於：
  ㈠朕華公司本訴部分請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付：年度包底營業額抽成差額268,313元、積欠應負擔費用361,399元、懲罰性違約金31,500元及支出工程款176,000元，是否適法有當？
  ㈡璽樂公司、李兆顯反訴部分關於年度包底營業額、應負擔費用均應減少之主張，是否可採？
五、本院就本訴部分之判斷：
　㈠本件朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，為期2年，租金按其每月營業額抽成計算，抽成比例第1年14%、第2年15%，每年度包底營業額(最低營業額)840萬元，其實際營業額有不足者，璽樂公司必須補足就其差額按抽成比例計算之金額。前開公司於111年7月18日另簽訂系爭增修協議，約定將年度包底營業額降為200萬元，且第1年不計算不足抽成額；又璽樂公司另依系爭合約負有給付每月應負擔金額、契約期滿回復原狀及遷讓返還系爭專櫃之義務，若有違反契約情事，另應給付懲罰性違約金。璽樂公司第2年實際營業額低於包底營業額，其不足抽成額為268,313元，又尚積欠應負擔費用361,399元，其於系爭合約期滿後已自系爭專櫃搬移遷離，惟內部裝潢未予拆除，朕華公司自行僱工處理花費176,000元。另依系爭聯繫函內容，係表明關於璽樂公司對朕華公司所負債務，李兆顯願與璽樂公司負一切賠償責任等情，為兩造所不爭執，並有系爭合約書、系爭聯繫函、統一發票與專櫃對帳單、系爭專櫃承租前後照片、系爭增修協議書、拆除工程訂購單及統一發票在卷可稽(見審訴卷第19至32、33、37至77頁，本院卷第27至40、41至42、99至101頁)，堪信真實。
　㈡對於朕華公司依系爭合約、系爭增修協議之規定，計算璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元乙節，璽樂公司雖不爭執其計算式，惟抗辯：因新冠肺炎疫情影響來客消費意願，及朕華公司未依約履行所承諾於樓層區域規畫異國風格餐飲及營業時間到深夜之條件致人流稀少，消費遽降，依據情事變更原則，應如反訴聲明所主張，將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按契約所定金額1/10計算等語。經查：
　1.按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。所稱情事變更，係指契約成立後，其成立當時之環境或基礎有所變動，發生超出合理範圍以外之不可預測風險而言(最高法院105年度台上字第801號判決意旨參照)。
　2.查新冠肺炎約於108年底、109年初開始陸續在世界各國出現確診病例，我國政府於109年間全球疫情快速擴散蔓延期間，採取邊境防堵管控策略，惟境外移入個案未曾間斷，後因本土案例數激增，政府於110年5月11日將疫情警戒標準提升至第二級，110年5月19日宣布全國進入第三級疫情警戒，並採取相應嚴格管制與預防措施，直到000年0月間疫情開始趨緩，先經調降疫情警戒至第二級，放寬防疫條件及措施，至112年3月1日取消警戒分級，社會各階層及產業陸續回復正常運轉，此為公眾周知之事件事實，亦有衛生福利部歷史新聞稿在卷足稽(見本院卷第149至162頁)。璽樂公司與朕華公司係於110年3月14日簽訂系爭合約，當時國內新冠肺炎疫情雖尚未大規模爆發，但此前一年多來，關於新冠肺炎在全球迅速傳播，肆虐於世界各國，造成極其嚴重人命傷亡，各級產業遭受重大衝擊的訊息，為新聞媒體長時間跟進追蹤報導，此時疫情發展方興未艾，尚無止歇跡象，此為國內民眾所認知，亦是全民關注首要，是疫情並非突如其來，璽樂公司為企業經營者，對此情難謂不知，其從事商業經營，於此時空背景下，對於疫情極有可能於國內散播、民眾生活及社會經濟可能受重大影響等，自應有相應資訊蒐集、分析與風險評估，才有可能決定投入資金經營餐飲，故嗣後疫情爆發及所引起各級產業重創與經濟停滯等，應在其風險考量範疇，難謂是不可預測之風險，璽樂公司抗辯有情事變更原則適用，非無疑義。
　3.又證人呂豐年證稱：我負責6樓餐飲業種的招商。我不是朕華公司或璽樂公司所屬人員，我們公司是受朕華公司委託負責招商，我則是公司派駐協助處理招商的業務人員。璽樂公司承租系爭專櫃是我去洽談，當時我提到的是這樓層此區是餐酒區，因結合飯店營業時間可以超過晚上10點，到幾點沒有設定，同時會有客用電梯到達停車場，這是當時公司的規劃，因是餐酒區，故是讓餐廳自設自裝，走自己的風格。當時6樓餐酒區規劃10個櫃位，我不敢跟璽樂公司說這10個櫃位都會招滿，我有說目前每個櫃位都在招商進行中，因為簽約有先後順序，不可能同時進行。後來櫃位沒有招滿，我確定要開幕的有5個，但我只是和商家談條件，簽約由朕華公司負責，實際開幕的櫃位多少要詢問朕華公司。又招商未滿對於已經入駐商家之影響，因營運上的來客數及營業額我不知道，要看相關數據，百貨交易會有POS機、交易筆數及客單價紀錄，義享天地購物廣場是新的商場，剛開幕客人有新鮮感，客人減少主要原因還是疫情，尤其是禁止內用期間約3個月，可能整體業績會很慘淡。我不知道朕華公司與璽樂公司有降低包底營業額、不收取不足抽成額乙事，也不知道璽樂公司各年度營業狀況等語(見本院卷第85至88頁)，證人又補充證稱：我有告知璽樂公司是多樣化的餐廳酒吧，避免招攬重複風格的商家，以免互相影響業績，我只說營業到10點以後，實際營業到幾點沒有說明。我不知道璽樂公司開幕後有無營業到10點以後，只能說我沒有看過各餐酒店可統一營業到幾點的公告，各家實際營業到幾點，我不清楚。設櫃後商家有無撤櫃要問營運的朕華公司，又營業時間到幾點是依系爭合約第12條第1項規定，要由朕華公司與璽樂公司討論，我洽談的不會有營業時間的項目等語(見本院卷第89至91頁)，是依證人之證述，固可確認璽樂公司所承租系爭專櫃所在區域，係規劃招攬10個專櫃、走多國風格餐酒路線，但朕華公司或證人均未向璽樂公司承諾或保證一定會將所有櫃位全部招滿，且關於營業時限則須待朕華公司與璽樂公司日後商談約定，證人既無決定權限，自亦不可能向璽樂公司有所允諾，而璽樂公司就此抗辯未有其他舉證，亦無證據足以證明上開因素與其營業慘淡之實際關連，故璽樂公司空言指朕華公司嗣後未履行應允之條件以致其營收不佳，為其所未能預料，請求依情事變更原則相關規定減免年度包底營業額及應負擔費用云云，尚不足採。
　4.再璽樂公司承租後第1年(110年3月20至111年3月19日)適逢國內新冠肺炎疫情較嚴重期間，為此朕華公司與璽樂公司於111年7月18日簽訂系爭增修協議，除協議將年度包底營業額從840萬元降至200萬元外，且朕華公司不收取前開承租第1年之不足抽成額，加上承租第2年前數月即111年3月20日至111年5月31日期間之包底營業額另再降減30%計算，實際年度包底營業額已降至約188萬元，是璽樂公司營業租金成本大幅降低，經營壓力應有相當程度減降，可認朕華公司已慮及因疫情帶來之不利影響，就璽樂公司應為給付已自為充分調整，故並無顯失公平之情。
　5.璽樂公司於租用系爭專櫃期間，應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等費用，為系爭合約第9條所明定，此為璽樂公司經營活動基本花銷及成本支出，本即須自為負擔，無所謂不能預料情形，故亦無因情事變更而得請求減免可言，是朕華公司請求璽樂公司給付所積欠應負擔費用，即屬有據。
　6.綜上所述，本件朕華公司依系爭合約、系爭增修協議約定，請求璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元，尚無不合，得予准許。
　㈢按本合約終止、解除、屆滿時，乙方應於當日將本專櫃回復原狀遷讓返還甲方，不得向甲方請求遷移費用或其他任何補償費。逾期，甲方得按日向乙方請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。甲方並得逕行停止本專櫃之水電供應。次按乙方表示已遷讓返還櫃位，但卻未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，甲方得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由乙方負擔。末按乙方延遲遷讓返還專櫃櫃位逾3日時，視為乙方已為櫃位遷讓返還。甲方得逕依前項規定處理。系爭合約符第22條第1、2、3項有明文約定。依上開約定，璽樂公司於112年3月19日租期屆期時，負有將系爭專櫃回復原狀後遷讓返還朕華公司之契約義務，惟璽樂公司尚留有裝潢未予處理即逕自搬遷系爭專櫃，朕華公司因回復原狀而支出施工費用176,000元等情，為璽樂公司所不否認，則朕華公司依上開契約約定請求璽樂公司負擔前開施工費用，及請求期限屆至日至視為遷讓返還日期間之逾期3日懲罰性違約金30,000元，應認有憑，惟此既屬違約金性質，朕華公司再加計5%營業稅請求1,500元部分，則非所宜，不能准許。至璽樂公司辯稱：璽樂公司於契約屆滿前早已遷移，所留裝潢尚可給後手承租後使用，故無違約情事，且違約金亦過高云云，然璽樂公司既未依約履行回復原狀義務，朕華公司亦未認同其得以現況返還，則璽樂公司違反系爭合約所定義務，至為顯明，又其雙方約定懲罰性違約金，目的在敦促璽樂公司按時將系爭專櫃回復原狀、遷讓歸還，以使朕華公司得儘速規劃招商出租事宜，事涉商業經營利益，復審酌朕華公司依年度包底營業額可得之租金利益與其他一切情狀，本院認上開違約金約定數額尚屬適當，並無過高情事，職是，璽樂公司之前揭辯詞，並非可採。
　㈣據上所述，本件朕華公司請求璽樂公司應給付835,712元(計算式：268313+361399+176000+30000=835712)，為有理由，逾此範圍之請求，則無理由。　　
　㈤再按連帶債務之成立，以經債務人明示，或法律有明定者為限。惟所謂明示，得以契約或由債務人以單獨行為為之，其明示之意思示，不以表示連帶字義，且不限於成立債務時同時為之，苟債務人其後有表示對該債務各負全部清償責任之明示者，連帶債務即可成立(最高法院108年度台上字第362號判決意旨參照)。經查，系爭聯繫函記載「發文者：璽樂餐飲股份有限公司」、「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字，並有璽樂公司、李兆顯之手寫簽名及公司大小章印文於函末(見審訴卷第33頁)，李兆顯為璽樂公司負責人，其於上開聯繫函已明示就璽樂公司違約債務亦負全部清償之責，依上開判決意旨，即應與璽樂公司負連帶清償責任。璽樂公司、李兆顯固辯稱：聯繫函已明白告知不提供連帶保證人，即李兆顯不負連帶債務之意，且該聯繫函是由璽樂公司以公司名義發函，李兆顯簽名用印只是因其為公司負責人，不代表其本人為意思表示云云。惟查，行為人只須明示對債務各負全部清償責任，即得成立連帶債務，連帶保證人僅為連帶債務態樣之一，非謂此外即不能成立連帶債務關係。又系爭聯繫函雖是以璽樂公司名義發文，但其實際意思決定實為負責人李兆顯所為，目的則是在回應朕華公司關於提供連帶保證人之要求，是聯繫函所稱公司及負責人願負一切責任等語，解釋上應認為李兆顯於回復當時亦有個人願負債務之明示意思，始符於契約文義及當事人本意，璽樂公司、李兆顯予以割裂解釋，自不足採。
六、本件反訴部分，璽樂公司、李兆顯係基於民法第227條之2規定，請求將系爭合約、系爭增修協議之年度包底營業額減為150,000元，璽樂公司應負擔費用則按契約所定金額1/10計算，惟本件兩造間並無情事變更原則之適用，已於上開本訴部分論述甚詳，是璽樂公司、李兆顯之反訴請求為無理由，應予駁回。　
七、據上所述，本件㈠本訴部分，朕華公司請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付835,712元，及均自起訴狀繕本送達翌日即112年6月30日(於112年6月19日寄存送達，加計10日生送達效力)起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。又朕華公司勝訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准或免為宣告假執行，均無不合，爰分別酌定相當金額併宣告之。而朕華公司敗訴部分，其假執行聲請失所附麗，應予駁回。㈡反訴部分，璽樂公司、李兆顯請求朕華公司應將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按系爭合約所定金額1/10計算，則為無理由，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，其餘之攻擊防禦方法，經審酌後，認與判決基礎之事實及結果並無影響，爰不一一贅述，併此敘明。　
九、結論：本件本訴為一部有理由、一部無理由，反訴為無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第85條第1項、第2項、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日
                  民事第五庭   法    官　楊境碩
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日
                              書記官  陳鈺甯
 
 
附表：                     （單位：新臺幣/元）
		 編號

		  年月分

		應付金額

		抵扣金額

		應付差額



		  1

		111年 5月

		  60408

		  38719

		  21689



		  2

		111年 6月

		  43610

		  14926

		  28684



		  3

		111年 7月

		  40596

		    579

		  40017



		  4

		111年 8月

		  37632

		      0

		  37632



		  5

		111年 9月

		  37574

		      0

		  37574



		  6

		111年10月

		  37240

		   5608

		  31632



		  7

		111年11月

		  45562

		   3492

		  42070



		  8

		111年12月

		  37259

		   7143

		  30116



		  9

		112年 1月

		  37223

		      0

		  37223



		  10

		112年 2月

		  37149

		      0

		  37149



		  11

		112年 3月

		  17613

		      0

		  17613



		 小計

		


		 431866

		  70467

		 361399







 
 

臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第1155號

原告即反訴

被      告  朕華國際股份有限公司



法定代理人  張天吉  

訴訟代理人  林慶雲律師

            陳鵬翔律師

被告即反訴

原      告  璽樂餐飲股份有限公司



兼法定代理  

人          李兆顯  



共同訴訟代

理      人  江順雄律師

上列當事人間請求履行契約事件，本院於民國113年5月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯應連帶給付原告新臺幣835,712元，及自民國112年6月30日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告連帶負擔。

本判決第一項於原告以新臺幣279,000元供擔保後，得假執行。但若被告以新臺幣835,712元預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

反訴原告璽樂餐飲股份有限公司、李兆顯之反訴駁回。

反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

　  按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。次按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴，民事訴訟法第255條第1項第3款、第259條分別定有明文。原告朕華國際股份有限公司(下稱朕華公司)基於與被告璽樂餐飲股份有限公司(下稱璽樂公司)、被告李兆顯(下稱李兆顯)間所簽訂之契約提起本訴，其訴之聲明第一項原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）900,602元及法定利息(見審訴卷第11頁)；嗣朕華公司於民國113年1月9日當庭並以書狀變更訴之聲明，請求被告應連帶給付原告837,212元及法定利息(見本院卷第83至84、97至98頁)，核為聲明之減縮；而璽樂公司、李兆顯抗辯雙方契約應有民事訴訟法第227條之2情事變更原則規定之適用，且據此提起反訴，主張朕華公司應減免其本訴部分之請求，前開聲明減縮及反訴提起，於法均無不合，合先敘明。

貳、實體部分

一、本訴部分：

　㈠朕華公司起訴主張：朕華公司與璽樂公司於110年3月14日訂立「義享時尚廣場廠商設櫃合約書」（下稱系爭合約)，由璽樂公司向朕華公司承租義享天地購物廣場(門牌號碼高雄市○○區○○○路000號)6樓之A6-10號區域（下稱系爭專櫃)經營品牌名稱為「蘼樂餐酒」之餐飲業，約定設櫃期間自110年3月20日起至112年3月19日止，為期2年。惟璽樂公司有如後所示違約情事：

　1.依系爭合約第6條規定，設櫃租金係按照璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例為第1年14%、第2年15%，年度包底營業額(即最低應達成之營業額)為840萬元，若璽樂公司年度實際營業額未達年度包底營業額者，就差額部分，璽樂公司應補足應繳之包底抽成租金(即年度包底營業額減除年度實際營業額後，乘以抽成比例之數額，下稱不足抽成額)。嗣兩造於111年7月18日另簽訂設櫃合約增修條文協議書(下稱系爭增修協議)，將年度包底營業額調降為200萬元，且第1年年度結算時不計不足抽成額，朕華公司另再減少璽樂公司於111年3月20日至111年5月31日期間30%包底營業額約120,000元【計算式：(0000000÷365x73)x30%=120000】，亦即璽樂公司承租第2年之年度包底營業額應為188萬元(計算式：0000000-000000=0000000)，惟璽樂公司第2年實際營業額僅有176,429元，依上開約定，自應就差額補足不足抽成額268,313元【含營業稅，計算式：(0000000-000000)×15%×(1+5%)=268313】。

　2.依系爭合約第9條規定，璽樂公司應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等各項費用，截至系爭合約屆滿，璽樂公司尚積欠原告應負擔費用共361,399元(各月積欠金額算式，詳如附表所示)。

　3.依系爭合約第22條第1項規定，璽樂公司應於合約終止、解除、屆滿當日將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司，若有逾期，朕華公司得按日向璽樂公司請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。今璽樂公司遲未將系爭專櫃回復原狀遷讓返還朕華公司已逾期達3日，朕華公司得向璽樂公司請求懲罰性違約金31,500元(含營業稅，計算式：10000×3×1.05=31500）。

　4.又系爭合約期限已屆至，依系爭合約第22條第2項規定，若璽樂公司未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，朕華公司得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由璽樂公司負擔，璽樂公司雖已搬離，惟未將系爭專櫃回復原狀，朕華公司為此僱請廠商施工支出費用176,000元，自應由璽樂公司負擔。是朕華公司就璽樂公司上開違約情形，得依據系爭合約起訴請求璽樂公司給付837,212元(計算式：268313+361399+31500+176000=837212)。

　5.又李兆顯為璽樂公司之負責人，其出具業務聯繫函(下稱系爭聯繫函)承諾璽樂公司如有違約，願與公司負一切賠償責任，顯見李兆顯有負連帶責任之意，自應就璽樂公司前開債務負連帶清償責任等語，並聲明：㈠被告應連帶給付朕華公司837,212元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。

　㈡璽樂公司、李兆顯則以：對有簽訂系爭合約之事實不爭執。而系爭聯繫函主旨業已載明：「合約簽署無法提供連帶保證人事宜」，故李兆顯並無擔任連帶保證人之意，況該聯繫函也是以璽樂公司名義發送朕華公司，李兆顯雖在其上簽名用印，但僅是以璽樂公司負責人身分為之，並無以個人名義為承諾負擔債務之意思表示。又璽樂公司早於112年3月19日前即已將全部的設備移除遷出，並無繼續占用系爭專櫃，朕華公司之所以沒有出租予第三人，乃是因為朕華公司店鋪之營運規劃及經營發生問題，與璽樂公司無涉，而璽樂公司於系爭合約到期前迫不得已撤出，朕華公司早已取回該櫃位之使用權，隨時可以用益處分（如出租他人），且原有裝潢仍可以繼續使用，是璽樂公司並無朕華公司主張之違約情事，故朕華公司請求違約金、工程款實有未當，況違約金數額亦屬過高，請求依法酌減。次查，璽樂公司自111年3月20日至112年3月19日實際營業額僅為176,429元，平均每個月僅14,702元，此係受嚴重特殊傳染性肺炎(下簡稱新冠肺炎)疫情嚴重影響，以及朕華公司未履行其招商時之相關承諾所致，且朕華公司主張之不足抽成額268,313元，遠高於璽樂公司全年之營業額，則朕華公司權利之行使顯不符誠信原則，應如被告在反訴所為主張，須依情事變更原則斟酌情形，將璽樂公司之年度包底營業額降減為150,000元，及將應負擔費用依系爭合約內容減少至10分之1始符情理等語置辯，並聲明：㈠朕華公司之訴駁回。㈡願供擔保請准宣告免為假執行。

二、反訴部分：

  ㈠璽樂公司、李兆顯反訴主張：璽樂公司承租系爭專櫃期間，因新冠肺炎疫情擴散，全國升級至第三級警戒，義享天地購物廣場並曾於100年7月19日、111年1月11日暫停營運進行全店清消，111年1月25日也須停止營業，期間亦有多次因有染疫者足跡而延後開幕等情，顯示疫情確實影響來客人數，應可適用或類推適用系爭合約第20條規定，認為屬不可歸責於雙方之事由，璽樂公司於110年3月14日簽約時無法預料新冠肺炎疫情之快速進展，另外，朕華公司未履行招商時區域專櫃風格規劃、營業時段可至深夜之承諾，加上適逢疫情爆發影響廠商承租專櫃及顧客來店意願，故其等自得依民法第227條之2情事變更原則規定，請求法院酌減年度包底營業額及相關應負擔費用額等語，並聲明：㈠系爭合約有關年度包底營業額應減少為150,000元。㈡系爭合約有關負擔費用應依契約内容減少至10分之1之數額。

  ㈡朕華公司則辯以：新冠肺炎疫情於108年底、109年初爆發後，逐漸向全球蔓延，對全球產業產生重大衝擊，為眾所周知之事實，朕華公司與璽樂公司簽訂系爭合約時，新冠肺炎疫情及其對於社會經濟生活之影響，國內外已有相當資訊可供締約雙方參酌，故疫情發展趨勢變化尚非締約當時無法預知之情節，反是必須納入風險評估計算之重要因素，璽樂公司本應就經營、履約能力以及前述疫情風險為相當評估，並承擔相應風險，自不得於簽訂系爭合約後，復以原即可預料之我國將受全球疫情影響之實際發生，再主張情事變更以請求調整或免除給付。且系爭合約屬繼續性契約，由朕華公司提供店家開設店面使用，履行過程亦可能發生店家事後經濟狀況產生變動致無法順利履約之情形，依風險分擔原則，朕華公司即應承擔櫃位適於使用收益、店家則承擔因景氣、疫情等因素致資產減少無法如期給付約定款項之風險，且疫情對各產業均有影響，倘因此即認適用情事變更原則，對契約他造亦屬不公。再朕華公司也因應疫情影響，將璽樂公司年度包底營業額調降至200萬元、免除第1年抽成不足額等，足徵朕華公司有與璽樂公司共同面對疫情對餐飲業所生衝擊之意願，而就可收取之抽成收入有所退讓，璽樂公司實際營業額如此低，實是自身經營不善，與疫情無關。至如附表所示之應負擔費用是依照系爭合約第9條規定請求等語置辯，並聲明：反訴駁回。

三、本件整理兩造不爭執事項如下(文字用語依判決上下文略行調整)：

  ㈠朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，由璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，租期自110年3月20日起至112年3月19日止，設櫃租金按璽樂公司每月營業額比例抽成計算，抽成比例第1年為14%、第2年為15%，年度包底營業額為840萬元。

  ㈡李兆顯為璽樂公司負責人。依110年3月27日業務聯繫函記載「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字。

  ㈢朕華公司與璽樂公司又於111年7月18日簽訂系爭增修協議，約定年度包底營業額降為200萬元，且第1年年度結算時不計包底營業不足抽成額。

  ㈣系爭合約於112年3月19日屆滿，璽樂公司已將自有設備、器具拆遷移除，但內部裝潢仍保留不動。

  ㈤朕華公司將內部裝潢回復原狀所支出工程款為176,000元。

  ㈥依系爭合約及系爭增修協議，璽樂公司第2年包底營業抽成不足額為268,313元乙節，兩造不爭執。

  ㈦璽樂公司依系爭合約及系爭增修協議應負擔之相關費用（未稅），減除以璽樂公司營收款抵扣者後，其不足額為361,399元（各期項目金額如附表所示）。

  ㈧若璽樂公司確有違約情事，朕華公司得依約請求違約金，兩造不爭執(但被告二人認違約金以31,500元計算仍屬過高)。

四、本件爭點在於：

  ㈠朕華公司本訴部分請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付：年度包底營業額抽成差額268,313元、積欠應負擔費用361,399元、懲罰性違約金31,500元及支出工程款176,000元，是否適法有當？

  ㈡璽樂公司、李兆顯反訴部分關於年度包底營業額、應負擔費用均應減少之主張，是否可採？

五、本院就本訴部分之判斷：

　㈠本件朕華公司與璽樂公司於110年3月14日簽訂系爭合約，璽樂公司承租系爭專櫃經營餐飲，為期2年，租金按其每月營業額抽成計算，抽成比例第1年14%、第2年15%，每年度包底營業額(最低營業額)840萬元，其實際營業額有不足者，璽樂公司必須補足就其差額按抽成比例計算之金額。前開公司於111年7月18日另簽訂系爭增修協議，約定將年度包底營業額降為200萬元，且第1年不計算不足抽成額；又璽樂公司另依系爭合約負有給付每月應負擔金額、契約期滿回復原狀及遷讓返還系爭專櫃之義務，若有違反契約情事，另應給付懲罰性違約金。璽樂公司第2年實際營業額低於包底營業額，其不足抽成額為268,313元，又尚積欠應負擔費用361,399元，其於系爭合約期滿後已自系爭專櫃搬移遷離，惟內部裝潢未予拆除，朕華公司自行僱工處理花費176,000元。另依系爭聯繫函內容，係表明關於璽樂公司對朕華公司所負債務，李兆顯願與璽樂公司負一切賠償責任等情，為兩造所不爭執，並有系爭合約書、系爭聯繫函、統一發票與專櫃對帳單、系爭專櫃承租前後照片、系爭增修協議書、拆除工程訂購單及統一發票在卷可稽(見審訴卷第19至32、33、37至77頁，本院卷第27至40、41至42、99至101頁)，堪信真實。

　㈡對於朕華公司依系爭合約、系爭增修協議之規定，計算璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元乙節，璽樂公司雖不爭執其計算式，惟抗辯：因新冠肺炎疫情影響來客消費意願，及朕華公司未依約履行所承諾於樓層區域規畫異國風格餐飲及營業時間到深夜之條件致人流稀少，消費遽降，依據情事變更原則，應如反訴聲明所主張，將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按契約所定金額1/10計算等語。經查：

　1.按契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果，民法第227條之2第1項定有明文。所稱情事變更，係指契約成立後，其成立當時之環境或基礎有所變動，發生超出合理範圍以外之不可預測風險而言(最高法院105年度台上字第801號判決意旨參照)。

　2.查新冠肺炎約於108年底、109年初開始陸續在世界各國出現確診病例，我國政府於109年間全球疫情快速擴散蔓延期間，採取邊境防堵管控策略，惟境外移入個案未曾間斷，後因本土案例數激增，政府於110年5月11日將疫情警戒標準提升至第二級，110年5月19日宣布全國進入第三級疫情警戒，並採取相應嚴格管制與預防措施，直到000年0月間疫情開始趨緩，先經調降疫情警戒至第二級，放寬防疫條件及措施，至112年3月1日取消警戒分級，社會各階層及產業陸續回復正常運轉，此為公眾周知之事件事實，亦有衛生福利部歷史新聞稿在卷足稽(見本院卷第149至162頁)。璽樂公司與朕華公司係於110年3月14日簽訂系爭合約，當時國內新冠肺炎疫情雖尚未大規模爆發，但此前一年多來，關於新冠肺炎在全球迅速傳播，肆虐於世界各國，造成極其嚴重人命傷亡，各級產業遭受重大衝擊的訊息，為新聞媒體長時間跟進追蹤報導，此時疫情發展方興未艾，尚無止歇跡象，此為國內民眾所認知，亦是全民關注首要，是疫情並非突如其來，璽樂公司為企業經營者，對此情難謂不知，其從事商業經營，於此時空背景下，對於疫情極有可能於國內散播、民眾生活及社會經濟可能受重大影響等，自應有相應資訊蒐集、分析與風險評估，才有可能決定投入資金經營餐飲，故嗣後疫情爆發及所引起各級產業重創與經濟停滯等，應在其風險考量範疇，難謂是不可預測之風險，璽樂公司抗辯有情事變更原則適用，非無疑義。

　3.又證人呂豐年證稱：我負責6樓餐飲業種的招商。我不是朕華公司或璽樂公司所屬人員，我們公司是受朕華公司委託負責招商，我則是公司派駐協助處理招商的業務人員。璽樂公司承租系爭專櫃是我去洽談，當時我提到的是這樓層此區是餐酒區，因結合飯店營業時間可以超過晚上10點，到幾點沒有設定，同時會有客用電梯到達停車場，這是當時公司的規劃，因是餐酒區，故是讓餐廳自設自裝，走自己的風格。當時6樓餐酒區規劃10個櫃位，我不敢跟璽樂公司說這10個櫃位都會招滿，我有說目前每個櫃位都在招商進行中，因為簽約有先後順序，不可能同時進行。後來櫃位沒有招滿，我確定要開幕的有5個，但我只是和商家談條件，簽約由朕華公司負責，實際開幕的櫃位多少要詢問朕華公司。又招商未滿對於已經入駐商家之影響，因營運上的來客數及營業額我不知道，要看相關數據，百貨交易會有POS機、交易筆數及客單價紀錄，義享天地購物廣場是新的商場，剛開幕客人有新鮮感，客人減少主要原因還是疫情，尤其是禁止內用期間約3個月，可能整體業績會很慘淡。我不知道朕華公司與璽樂公司有降低包底營業額、不收取不足抽成額乙事，也不知道璽樂公司各年度營業狀況等語(見本院卷第85至88頁)，證人又補充證稱：我有告知璽樂公司是多樣化的餐廳酒吧，避免招攬重複風格的商家，以免互相影響業績，我只說營業到10點以後，實際營業到幾點沒有說明。我不知道璽樂公司開幕後有無營業到10點以後，只能說我沒有看過各餐酒店可統一營業到幾點的公告，各家實際營業到幾點，我不清楚。設櫃後商家有無撤櫃要問營運的朕華公司，又營業時間到幾點是依系爭合約第12條第1項規定，要由朕華公司與璽樂公司討論，我洽談的不會有營業時間的項目等語(見本院卷第89至91頁)，是依證人之證述，固可確認璽樂公司所承租系爭專櫃所在區域，係規劃招攬10個專櫃、走多國風格餐酒路線，但朕華公司或證人均未向璽樂公司承諾或保證一定會將所有櫃位全部招滿，且關於營業時限則須待朕華公司與璽樂公司日後商談約定，證人既無決定權限，自亦不可能向璽樂公司有所允諾，而璽樂公司就此抗辯未有其他舉證，亦無證據足以證明上開因素與其營業慘淡之實際關連，故璽樂公司空言指朕華公司嗣後未履行應允之條件以致其營收不佳，為其所未能預料，請求依情事變更原則相關規定減免年度包底營業額及應負擔費用云云，尚不足採。

　4.再璽樂公司承租後第1年(110年3月20至111年3月19日)適逢國內新冠肺炎疫情較嚴重期間，為此朕華公司與璽樂公司於111年7月18日簽訂系爭增修協議，除協議將年度包底營業額從840萬元降至200萬元外，且朕華公司不收取前開承租第1年之不足抽成額，加上承租第2年前數月即111年3月20日至111年5月31日期間之包底營業額另再降減30%計算，實際年度包底營業額已降至約188萬元，是璽樂公司營業租金成本大幅降低，經營壓力應有相當程度減降，可認朕華公司已慮及因疫情帶來之不利影響，就璽樂公司應為給付已自為充分調整，故並無顯失公平之情。

　5.璽樂公司於租用系爭專櫃期間，應負擔公設裝潢分擔費用、管理費用、空調電費、廣宣費、收銀機租金、信用卡手續費、電子化支付手續費、活動贊助金、掛號郵資及匯費、包裝紙袋費、室內設計審查費、水費、電費、瓦斯費、排油煙管清洗費、清潔費、電話費等費用，為系爭合約第9條所明定，此為璽樂公司經營活動基本花銷及成本支出，本即須自為負擔，無所謂不能預料情形，故亦無因情事變更而得請求減免可言，是朕華公司請求璽樂公司給付所積欠應負擔費用，即屬有據。

　6.綜上所述，本件朕華公司依系爭合約、系爭增修協議約定，請求璽樂公司應給付不足抽成額268,313元、應負擔費用361,399元，尚無不合，得予准許。

　㈢按本合約終止、解除、屆滿時，乙方應於當日將本專櫃回復原狀遷讓返還甲方，不得向甲方請求遷移費用或其他任何補償費。逾期，甲方得按日向乙方請求10,000元之懲罰性違約金，直到搬遷日為止。甲方並得逕行停止本專櫃之水電供應。次按乙方表示已遷讓返還櫃位，但卻未回復原狀或有商品或其他物品未移除者，甲方得逕予回復原狀，並將未移除之商品或其他物品視同廢棄物逕行處理，其因此所生之回復原狀及清除費用均由乙方負擔。末按乙方延遲遷讓返還專櫃櫃位逾3日時，視為乙方已為櫃位遷讓返還。甲方得逕依前項規定處理。系爭合約符第22條第1、2、3項有明文約定。依上開約定，璽樂公司於112年3月19日租期屆期時，負有將系爭專櫃回復原狀後遷讓返還朕華公司之契約義務，惟璽樂公司尚留有裝潢未予處理即逕自搬遷系爭專櫃，朕華公司因回復原狀而支出施工費用176,000元等情，為璽樂公司所不否認，則朕華公司依上開契約約定請求璽樂公司負擔前開施工費用，及請求期限屆至日至視為遷讓返還日期間之逾期3日懲罰性違約金30,000元，應認有憑，惟此既屬違約金性質，朕華公司再加計5%營業稅請求1,500元部分，則非所宜，不能准許。至璽樂公司辯稱：璽樂公司於契約屆滿前早已遷移，所留裝潢尚可給後手承租後使用，故無違約情事，且違約金亦過高云云，然璽樂公司既未依約履行回復原狀義務，朕華公司亦未認同其得以現況返還，則璽樂公司違反系爭合約所定義務，至為顯明，又其雙方約定懲罰性違約金，目的在敦促璽樂公司按時將系爭專櫃回復原狀、遷讓歸還，以使朕華公司得儘速規劃招商出租事宜，事涉商業經營利益，復審酌朕華公司依年度包底營業額可得之租金利益與其他一切情狀，本院認上開違約金約定數額尚屬適當，並無過高情事，職是，璽樂公司之前揭辯詞，並非可採。

　㈣據上所述，本件朕華公司請求璽樂公司應給付835,712元(計算式：268313+361399+176000+30000=835712)，為有理由，逾此範圍之請求，則無理由。　　

　㈤再按連帶債務之成立，以經債務人明示，或法律有明定者為限。惟所謂明示，得以契約或由債務人以單獨行為為之，其明示之意思示，不以表示連帶字義，且不限於成立債務時同時為之，苟債務人其後有表示對該債務各負全部清償責任之明示者，連帶債務即可成立(最高法院108年度台上字第362號判決意旨參照)。經查，系爭聯繫函記載「發文者：璽樂餐飲股份有限公司」、「主旨：合約簽署無法提供連帶保證人事宜」、「說明：茲因本公司對外合約簽署皆無提供連帶保證人，若有違反合約條文事項，本公司及負責人願負一切賠償責任」等文字，並有璽樂公司、李兆顯之手寫簽名及公司大小章印文於函末(見審訴卷第33頁)，李兆顯為璽樂公司負責人，其於上開聯繫函已明示就璽樂公司違約債務亦負全部清償之責，依上開判決意旨，即應與璽樂公司負連帶清償責任。璽樂公司、李兆顯固辯稱：聯繫函已明白告知不提供連帶保證人，即李兆顯不負連帶債務之意，且該聯繫函是由璽樂公司以公司名義發函，李兆顯簽名用印只是因其為公司負責人，不代表其本人為意思表示云云。惟查，行為人只須明示對債務各負全部清償責任，即得成立連帶債務，連帶保證人僅為連帶債務態樣之一，非謂此外即不能成立連帶債務關係。又系爭聯繫函雖是以璽樂公司名義發文，但其實際意思決定實為負責人李兆顯所為，目的則是在回應朕華公司關於提供連帶保證人之要求，是聯繫函所稱公司及負責人願負一切責任等語，解釋上應認為李兆顯於回復當時亦有個人願負債務之明示意思，始符於契約文義及當事人本意，璽樂公司、李兆顯予以割裂解釋，自不足採。

六、本件反訴部分，璽樂公司、李兆顯係基於民法第227條之2規定，請求將系爭合約、系爭增修協議之年度包底營業額減為150,000元，璽樂公司應負擔費用則按契約所定金額1/10計算，惟本件兩造間並無情事變更原則之適用，已於上開本訴部分論述甚詳，是璽樂公司、李兆顯之反訴請求為無理由，應予駁回。　

七、據上所述，本件㈠本訴部分，朕華公司請求璽樂公司、李兆顯應連帶給付835,712元，及均自起訴狀繕本送達翌日即112年6月30日(於112年6月19日寄存送達，加計10日生送達效力)起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。又朕華公司勝訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准或免為宣告假執行，均無不合，爰分別酌定相當金額併宣告之。而朕華公司敗訴部分，其假執行聲請失所附麗，應予駁回。㈡反訴部分，璽樂公司、李兆顯請求朕華公司應將年度包底營業額減為150,000元、應負擔費用則按系爭合約所定金額1/10計算，則為無理由，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，其餘之攻擊防禦方法，經審酌後，認與判決基礎之事實及結果並無影響，爰不一一贅述，併此敘明。　

九、結論：本件本訴為一部有理由、一部無理由，反訴為無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第85條第1項、第2項、第390條第2項、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日

                  民事第五庭   法    官　楊境碩

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　27　　日

                              書記官  陳鈺甯

 

 

附表：                     （單位：新臺幣/元）

 編號   年月分 應付金額 抵扣金額 應付差額   1 111年 5月   60408   38719   21689   2 111年 6月   43610   14926   28684   3 111年 7月   40596     579   40017   4 111年 8月   37632       0   37632   5 111年 9月   37574       0   37574   6 111年10月   37240    5608   31632   7 111年11月   45562    3492   42070   8 111年12月   37259    7143   30116   9 112年 1月   37223       0   37223   10 112年 2月   37149       0   37149   11 112年 3月   17613       0   17613  小計   431866   70467  361399 

 

 



