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.he-table {
  position: relative;
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  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*/ 
}
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  display: flex;
  flex-direction: row;
}
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  flex: initial;
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  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
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}
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  line-height: 200%;*/
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}

/*.he-button {
  position: relative;
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  cursor: pointer;
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  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;
}*/
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    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;
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 }
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	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
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  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
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  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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臺灣臺北地方法院民事判決
111年度訴字第4142號
原      告
即反訴被告  安永生活事業股份有限公司


法定代理人  曾海華  
訴訟代理人  幸大智律師
            卓映初律師
被     告
即反訴原告  冠誠生活股份有限公司




法定代理人  陳依華  
訴訟代理人  董伊珣  


            韓世祺律師
            洪于庭律師                      
上列當事人間請求返還不當得利等事件，本院於民國112年1月31 日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元，及自民國一百一十一年六月二十四日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行；但被告如以新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。
反訴訴訟費用由反訴原告負擔。
    事實及理由
一、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。反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。即舉凡本訴標的之法律關係或作為防禦方法所主張之法律關係，與反訴標的之法律關係同一，或當事人雙方所主張之權利，由同一法律關係發生，或本訴標的之法律關係發生之原因，與反訴標的之法律關係發生之原因，其主要部分相同，均可認兩者間有牽連關係（最高法院70年度台抗字第522號裁定意旨參照）。本件原告即反訴被告（下稱原告）主張被告即反訴原告（下稱被告）自應給付予原告之款項中無端扣除租金、管理費用新臺幣（下同）108萬0,203元、違約金45萬6,750元，依民法第179條規定，請求被告返還，被告於本院審理時提起反訴（本院卷第166至169頁），主張原告應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告民國110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，經核反訴與本訴均係基於兩造間專門店契約（下稱系爭契約）所生之爭執，具有共通性，且與原告於本訴所為攻擊、防禦方法相牽連，復無民事訴訟法第260條所定不得提起反訴之情形，應予准許。
二、本訴部分
　㈠原告主張：
　1.兩造於107年6月15日簽訂系爭契約 與專門店契約增補協議書（下稱系爭增補協議書) ，由原告向被告承租環球購物中心板橋車站店地下一樓之部分空間（下稱系爭租賃物）用以經營超市。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8%，營業保證額為每年3,000萬元 、第4至5年抽成為6.8%， 保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期。惟因系爭租賃物空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度（下稱空調問題）、鼠患猖狂（下稱鼠患問題）、保全警衛產生漏洞（下稱保全問題）之情事（以上問題合稱系爭問題），原告雖於108年7月至9月間自費加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等工程，然因系爭租賃物空調功率不足仍無法改善，原告於110年6月間通知被告補強，兩造於110年6月24日開會討論，惟均未改善，另因110年5月起因新冠肺炎疫情，政府進行人流管制，導致原告營業額嚴重下跌，系爭契約所約定保底抽成之租金計算方式已達顯失公平之程度。原告遂依民法第430條規定、系爭契約第24條第1項、民法第227條之2第1項規定，以内湖北勢湖郵局第2277號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止契約，系爭契約已於110年9月30日終止。
　2.被告於結算時以違約金為名目扣款45萬6,750元，然原告係合法終止系爭契約，被告不得依系爭契約第24條第3項約定向原告請求違約金。縱認原告應給付違約金，然而違約金高達45萬6,750元，且因新冠疫情國內進入三級警戒，新冠肺炎疫情實對原告板橋店造成巨大衝擊，營業額嚴重下降，原告得依民法第252條、第227條之2第1項規定，聲請減免違約金。被告結算時另以租金差額為名目扣款89萬2,796元，然系爭租賃物有系爭問題之瑕疵影響原告生鮮超市之營運，無法達成合於約定使用收益之狀態，及受疫情影響，並非兩造締約當時所得預料且不可歸責於兩造之情事變更，原告得依民法第347條、第359條、第227條之2第1項規定，請求被告減少租金，取消包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，110年5月至9月之租金應為34萬1,856元（計算式如附表1所示），然被告卻自原告之貨款扣取123萬4,652元，差額89萬2,796元應返還原告。另被告依系爭契約第9條約定，向原告收取包含共用設備之維護及檢查費用(系爭租賃物所在之商場空調設備為共用設備)以及保全、警衛及整理服務費管理費，然系爭標的物有上述瑕疵，被告未盡其管理維護責任使租賃物合於約定使用收益之狀態，原告得依民法第347條、第359條、第227條、第227條之2規定，請求減少管理費用之10%計147萬4,294元（計算式如附表2所示）。爰依民法第179條規定，提起本件訴訟。聲明：⑴被告應給付原告282萬3,840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。⑵願供擔保，請准宣告假執行。
  ㈡被告抗辯：
　⒈被告否認系爭租賃物存有原告所稱系爭問題之瑕疵，兩造僅於110年6月24日就原告所稱之鼠患、空調溫度過高及失竊問題討論如何改善，但原告並未主張此屬被告應負責之瑕疵，遑論有任何請求被告修繕之意思表示，顯不符合民法第430條規定，原告不得依該條規定逕行終止租約。縱認原告所稱鼠患問題、空調問題等情事為真，然針對系爭租賃物之清潔、消毒，依系爭契約附件1專門店管理規章商場管理（B）編號B017、B020、B034、B035，應由原告自行負擔，若未依系爭契約附件一之規定維持系爭租賃物之清潔或有病媒之情況產生，被告尚可對原告開罰。顯見兩造已針對鼠患問題為特別之約定，故原告應自行支出系爭租賃物之消毒費用，且原告亦提供被告其自行清消之資料，實不容原告否認。雙方既已約定系爭租賃物之清消作業係由原告自行負擔，被告業已因兩造間之特別約定排除民法第430條之適用，原告自無從依民法第430條要求被告負鼠患問題瑕疵之修繕義務。就系爭租賃物空調問題，原告前未依系爭契約第12條第1項約定提交施工申請書先取得被告同意，即自行實施工程，於排氣孔打洞、加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等，空調如有任何問題，應係原告自行不當施工所造成，又被告於110年6月18日派人至系爭租賃物檢查，發現空調設備布滿灰塵、未加裝濾網，原告未依善良管理人注意義務維護空調設備，若系爭租賃物確有空調溫度過高之情事，應屬可歸責於原告之事由所致，被告自無依民法第430條負修繕義務之理。此外，系爭租賃標的物之空調系統係由原告與前承租人直接承接，並約定後續維修、保養皆由原告負擔，顯見空調部分兩造特別約定由原告負擔修繕義務。
　⒉另兩造於系爭契約終止前曾開會協商，原告僅主張依系爭契約第24條第1項約定提前終止契約，則依同條第3項約定，原
　　告自應給付相當於3個月租金之撤櫃違約金45萬6,750元。系爭租賃物並無一部滅失之情事，本件無民法第435條規定之適用，原告依此規定請求減少租金，實屬無據。退步言，原
　　告先後於110年6月30日、同年9月29日、10月8日發函予被告
　　，主張提前終止契約、請求酌減租金、管理費用、違約金等情，卻直至111年5月間起訴時，始向被告為減少價金之請求
　　，業已罹於民法第365條規定之6個月除斥期間。另即便原告得依民法第359條規定主張減少租金，然原告自行擴張解釋
　　，請求取消包底抽成，改以實際營業額為基礎計算租金差額
　　，並扣除管銷費用，於法不符。原告雖主張因新冠疫情有情事變更之情況，惟因新冠疫情政府與被告亦提供許多補助及輔助方案，減緩因疫情造成之影響，且疫情並未對生鮮、民生超市造成重挫，反而有逆勢成長之勢，顯見即便有新冠疫情，針對系爭契約之履行並未有顯失公平之情事，基於契約嚴守之原則，情事變更原則乃例外救濟制度，原告係久營超市之商家，基於深思熟慮之下簽訂契約，自不得任意主張變更契約給付。據此，原告主張本件有民法第277條之2適用，因此請求終止契約、酌減違約金、以實際營業額計算租金，洵不足採。聲明：⑴原告之訴及其假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　三、反訴部分
　㈠被告主張：原告依系爭契約第24條約定任意提前終止契約，被告得依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條約定，請求系爭契約終止前，原告尚未給付之租金、管銷等費用及違約金。依110年9月板橋環球中心專櫃對帳單所示，系爭租賃物110年9月之營業額為140萬0,135元（含稅），110年9月之抽成費用為9萬5,209元 （說明：免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅，計算式：46,672+46,226×1.05=95,209)、110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元【說明：1-8月包底抽成額=年度保證營業額÷365×243天×抽成率數，計算式：30,000,000÷365×243×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額=年度保證營業額÷365×30天×抽成率數，計算式：40,000,000÷365×30×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。合計之計算式：｛1,158,411+223,562-853,987)×1.05=554,385｝】、110年9月之相關管銷費用為43萬609元（包含代扣費用）。合計契約終止前相關費用共計108萬203元。另依系爭契約第24條第3項約定及第10條約定，原告應給付相當於3個月租金之違約金45萬6,750元（說明：保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000÷12×5.8%×3×1.05=456,750) 。綜上，原告應給付被告共153萬6,953元，扣除被告尚須給付原告110年9月之營業額140萬0,135元後，原告尚須給付13萬6,818元。爰依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條、系爭增補協議書第10條約定，提起本件訴訟。聲明：⒈原告應給付被告13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。
　㈡原告抗辯：縱認被告主張有理由，原告9月份營業額140萬0,135元，扣除租金、管理費用105萬2,498元及違約金45萬6,750元後，應為10萬9,113元。聲明：⒈被告之訴及其假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
四、不爭執事項（本院卷第497至498頁）：
  ㈠兩造於107年6月15日簽訂系爭契約與系爭增補協議書，由原告向被告承租被告所有環球購物中心板橋車站店之系爭租賃物，以經營民生超市分店。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8％，營業保證額為每年3,000萬元、第4至5年抽成為6.8％，保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期（本院卷第55至71頁）。
  ㈡原告以内湖北勢湖存證號碼第227號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止系爭契約（本院卷第75至78頁）。
  ㈢系爭契約及系爭增補協議書於110年9月30日終止（本院卷第
　　282頁）。
  ㈣依系爭增補協議書第24條第1項及第3項約定，原告得以書面
　　定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約…。…契約
　　終止為因可歸責於原告之事由所為之提前終止，原告應另行
　　支付被告相當於三個月租金之違約金。第10條約定，租金、
　　管理費及其他依本契約之約定，原告應支付之費用，如因可
　　歸責於原告之因素有遲延給付時，被告得自收取債務到期日
　　起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息(1年以365日
　　計算之）。
  ㈤原證1至10、被證1至12形式為真正。
五、爭點：
  ㈠本訴部分：
  ⒈原告依民法第430條、系爭契約第24條第1項、民法第227條
　　之2規定終止系爭租約，有無理由？
　⑴系爭租賃物是否有空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞之情事？依約是否應由被告修繕？　
　　原告主張被告提供出租賃物長久以來有系爭問題等瑕疵，提出板橋鼠害回報、板橋店費用說明、游怡敏工作日誌等件影本為證（本院卷297至308、595至600頁）。為被告否認，辯稱：原告自107年6月承租，突於110年6月24日稱受疫情影響，要求減租及將來銷售等事，與被告協商。原告於協商時僅稱可能因營運虧損提早解約，雖提及空調、鼠患及保全等事，但未主張係被告應負責之瑕疵，遑論要求修繕。嗣原告寄存證信函突改稱因商場之系爭問題等瑕疵，且稱前已通知被告修繕、維護或補強，惟始終未見改善，而預告於被告收受後3個月終止契約云云，與先前協商所述已有反覆，且原告從未通知被告修繕、維護或補強等語。按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。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。租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。民法第423條、第429條第、第430條定有明定，故其租賃物尚能修繕者，必承租人定相當期限催告負擔修繕義務之出租人修繕，而出租人於其期限內不為修繕者，承租人始得終止契約，或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。查：
　①被告雖否認系爭租賃物有鼠患問題，然依原告提出之板橋門
　  鼠害回報資料所載，顯示原告之商品有許多遭老鼠啃咬之痕跡，並有店內老鼠遭以黏鼠板捕捉之照片（本院卷第297至303頁）；另依原告之板橋車站門市店長日誌亦載該賣場一直有鼠患問題存在，並曾有一日最多抓到6隻老鼠等語（本院卷第625至630頁），足認系爭租賃物確有老鼠出沒情事。然老鼠出沒之原因眾多，縱系爭租賃物確有鼠患問題，究其原因係因被告所提供之租賃物本身，抑或係因原告租賃系爭租賃物後環境衛生所致，無從確認，原告亦未提出證據證明該鼠患問題確係因被告原因所致，自難僅以系爭租賃物有鼠患問題即認被告交付之系爭租賃物未合於使用收益狀態。至原告所提之工作日誌雖記載：「板橋門市營運至今，環球賣場的鼠害問題一直都存在，主要原因是整個車站場域空間相當開放，美食街各家店管線相通，無法防堵，從一開始的倉庫庫存遭受鼠咬，連紙箱都可以咬破進而咬壞商品，工務單位協助添購大型塑膠箱放置庫存後便沒有再發生，到後來賣場貨架上的商品也開始被咬…一直以來這件事讓門市相當困擾，每次發生也都會向主管回報，也向環球抗議，環球樓管的回覆都是表示會加強消毒滅鼠，…」等語（本院卷第625頁），然此僅為原告人員單方面之推論，其內亦無有關為此推論依據之說明及資料，尚難據此為有利原告之認定。
　②另原告主張因租賃物長久以來有空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱之空調問題及保全警衛漏洞之保全問題一節，雖提出板橋店費用說明（本院卷第305至308頁）為證，然此部分僅為原告單方面提出之費用說明，並稱賣場環境高溫達攝氏30-31度及其衍生問題，且記載改善工程費用等，此部分僅為原告之文字記載，其內並無據以認定之依據及相關證據資料，尚難逕以此即認系爭租賃物有上開空調問題之瑕疵。再者，被告抗辯系爭租賃物有關空調系統依約應由原告自行維護修繕，應排除民法第430條規定之適用等語，已提出前承租人即柑仔店與原告點交確認表為證（本院卷第489至491頁）。參酌點交項目五、空調系統1.出風主風管、2.回風主風管，及送風機（手寫部分），係由系爭租賃物前手點交予原告承接，於備註事項1載明：「承接的部分點交部分安永鮮物已確認承接，後續維護、修繕&保養之介面皆由安永鮮物負擔。」等語，則有關空調系統之設備縱有原告指稱空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱等情事，惟此究係因原告所承接並負責維護、修繕保養之上開空調系統部分之問題所致，抑或係因被告所負責之其他空調系統部分之原因所導致，尚有未詳，則原告據此主張被告就系爭租賃物空調問題部分未盡修繕義務一節，亦難遽採。至原告主張保全問題部分，則未見原告提出此部分證據以資證明，則原告上開主張，自屬無據。
　⑵原告是否有定期催告被告修繕？
　　本件被告已否認原告就有關系爭問題之瑕疵有定期催告被告修繕或改善。而依原告提出之110年6月30日電子郵件主旨為：「RE6/24安永生活與環球購物會議紀錄」除先就因疫情之故致人流衰退到1成5，業績率退到2成，希望退租比例降到50%並延長補助期間，希望到合約終止能取消包底，並維持5.8%抽成到6.8%，僅載：「長期以來，店內的空調溫度不佳，無法提供舒適的購物空間給消費者，另外鼠患不絕，失竊商品亦不少，物業管理不善，這是商家經營的難處。環球表示 空調問題需要安永了解空調功率是否不足，天花板囤積灰塵，沒有濾網等，都有可能讓室內溫度無法降低，至於鼠患問題，應該雙方一起共同防治，不要各自處理，同時食品業鼠患難免，商家應該自行把食品保管儲存妥善，避免鼠患發生。……」等語（本院卷第73頁），依其內容並未見有定期催告被告修繕之意思；而依原告提出之存證信函亦僅記載：「主旨：謹提前終止貴我雙方訂立之『專門店契約書』及其增補協議書……。說明…二、惟本公司自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵，期間雖曾通知貴公司進行修繕、維護或補強，惟未見改善。……本公司爰依民法暨本契約規定，以本函預告於貴公司收受本函後3個月終止本契約」等語（本院卷第75至77頁），亦見未有原告定期催告之內涵，原告就此亦未提出其他證據證明有定期催告被告修繕及改善之證明，參諸前開說明，縱系爭租賃物有前開瑕疵，原告亦不能於未定期催告即逕予終止契約。
　⑶原告依民法第227條之2第1項、第252條，請求減免違約金45萬6,750元，有無理由？
  ①原告主張兩造簽立系爭契約後，因新冠疫情發生而有非兩造所得預料且不可歸責兩造之情事變更，原告得依民法第227條第2第1項規定終止租約。被告自無由據此要求原告給付違約金45萬6,750元云云。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項固定有明文。然此項所規定之情事變更原則，乃為因應情事驟變之特性所作之事後補救規範，旨在對於契約成立或法律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公平之結果。因此，當事人苟於契約中對於日後所發生之風險預作公平分配之約定，而綜合當事人之真意、契約之內容及目的、社會經濟情況與一般觀念，認該風險事故之發生及風險變動之範圍，為當事人於訂約時所能預料，基於「契約嚴守」及「契約神聖」之原則，當事人僅能依原契約之約定行使權利，而不得再根據情事變更原則，請求增減給付（最高法院103年度台上字第2605號判決意旨參照）。查，新冠肺炎疫情於109年起漸於全球蔓延，嚴重影響航空業、觀光旅遊業及旅館住宿、餐飲等行業，我國於109年1月20日成立「嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心」，世界衛生組織並於109年3月11日宣布此次疫情為全球大流行等情，為眾所周知之事，而相關管制有原告提出之新聞稿可參（本院卷第91至95頁），此節兩造亦未爭執。又系爭契約屬繼續性契約，由被告提供櫃位供店家營業，於履行過程均可能發生事後經濟狀況產生變動，致無法如期履約情事，就該等契約，依風險分擔原則，被告即承擔櫃位適於使用收益，店家則承擔因景氣、疫情等因素致營業減少之風險。且兩造均為公司，原告除系爭租賃物之板橋車站門市外，尚有其他門市經營生鮮超市，其經營超市時間非短，亦有一定之經濟規模，非毫無市場經營經驗，對風險評估自有相當之能力，衡情原告於締約前應已謹慎就主客觀情事加以衡酌，且其對於經營模式、營運狀況、成本支出、收益成果、市場趨勢等應具有相當之經驗及風險評估判斷能力，而於訂約時考量其自身履約能力，實不容於契約訂立後任意反悔。況新冠肺炎疫情乃普遍性對於各行業衝擊，對兩造均有所衝擊，若因此即得依民法第227條之2第1項規定變更系爭契約有關原告給付之效果，無異即對被告造成損害，對被告亦有所不公，被告就此並未能證明依系爭契約原有效果顯失公平，則其得援引民法第227條之2第1 項規定終止系爭契約，而完全毋庸給付違約金45萬6,750元，尚屬無據。
  ②按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。而違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減（最高法院87年度台上字第2563號裁判意旨參照）。查，系爭契約第24條約定：「（提前終止契約）1.乙方得以書面定三個月以上之預告期，通知甲方提前終止契約。提出預告後三個月內，乙方仍應繼續營業，否則應支付相當於三個月租金、管理費及其各項費用等金額予甲方。租金之計算，應以乙方預告撤店之前月份起，回溯個月之期間之平均租金。但平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額時，以目標月營業額為準。2.……3.前二項規定之契約終止，為因可歸責於乙方之事由所為之提前終止，乙方應行支付甲方相當於三個月租金之違約金。違約金之計算，應以乙方預告撤店甲方預告終止契約之前月份起，回溯十個月之期間之平均租金為計算基準，平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額為準。」等語（本院卷第60頁）。又原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，提出各站進出旅客人數統計表、歷年營業額資料（本院卷第97至101頁）為證。系爭租賃物係位於板橋車站內，參酌上開各站進出旅客人數統計表，其中板橋站於110年1至4月旅客人數約略為30餘萬至40餘萬人間，至同年5月降為20萬餘人左右，再於6、7月時分別降至3萬9千餘人、9萬餘人，及至8月始回升至16萬餘人、8月再升至21萬餘人，至10月至12月則回升至30餘萬至40餘萬人間（本院卷第97、98頁），顯見板橋車站旅客人數於6、7月間確有顯著減少。再者系爭租賃物位於板橋車站內，如板橋車站為因應疫情而對旅客有所管制，往來人流自會因此減少，並因此影響及車站內之商家營業，再審酌原告與被告訂立系爭契約約定之承租期間自107年6月15日起至112年8月31日止，被告雖於110年6月30日提前預告終止，就系爭契約已履行3年餘，加計預告期間後，距契約到期日尚有1年9個月履約期間。是本院綜合考量被告所受損害、原告違約情節、社會經濟狀況受新冠肺炎疫情影響等一切情事，認為被告請求原告給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元應屬過高，應酌減為1/2即22萬8,375元，方屬妥適。
　⒉原告主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、
　　第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147 
　　萬4,294元，有無理由？
  ⑴系爭租賃物是否未合於系爭契約及系爭增補協議書所約定使
    用、收益之狀態？
　　本件原告主張系爭租賃物有系爭問題之瑕疵，其依民法第347條準用同法第359條規定得請求減少價金云云。然查，本件原告主張系爭租賃物有系爭問題等瑕疵應由被告負責修繕維護之情事，並不可取；另本件亦無原告主張之情事變更情形，均如前述，是主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147萬4,294元，均無理由。
　⑵原告依民法第359條減少價金請求權，是否已罹於民法第365
　　條之除斥期間？
　　有關原告主張被告應負民法第347條、第359條規定有關瑕疵
    擔保責任，而得請求減少價金一節，依民法第347條意旨，買賣一節含民法第365條減少價金請求權除斥期間之規定，於本件租賃關係應皆在準用之列。被告抗辯原告於110年6月30日寄發存證信函已提及有所謂空調、鼠患猖狂及保全等情事，其內未有請求減少價金之主張，另於110年9月29日、110年10月8日委任律師寄發律師函，僅提及終止契約，酌減租金，未提及減少價金之主張，直至111年5月始於起訴狀請求減少價金，已罹於除斥期間等語。原告雖主張其於110年6月間發現上開瑕疵後即通知被告改善，甚至請被告至原告公司開會討論改善方法，其依民法第359條減少價金請求權，並未罹於民法第356條之除斥期間等語。經查，原告於110年6月30日存證信函確有提及系爭租賃物自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵等語（本院卷第75頁），惟本件並不能證明原告主張系爭租賃物有空調問題、鼠患問題、保全問題等應由被告負責修繕維護之情事，已如前述。又即便系爭租賃物有其所指上開瑕疵，原告於110年6月30日所發存證信函即表明有發見前揭空調問題、鼠患問題、保全問題情事，即便該等情事係屬被告應以修繕維護之事，原告得主張瑕疵擔保責任而請求減少價金，至遲亦應於6個月前之111年1月1日前為請求減少價金之意思表示。惟原告直至111年5月30日始提起訴訟主張被告應負瑕疵擔保責任之請求權基礎而據以請求減少價金（本院卷第13、25頁），顯逾民法第365條第1項規定6個月之除斥期間，衡諸首開規定及說明，應認原告主張依民法第347條、第359條規定，請求被告應負瑕疵擔保責任之減少價金請求權，已因除斥期間屆滿而消滅。
  ⑶原告主張被告於撤櫃結算時扣除違約金、租金差額、相關管
　　理費用，屬無法律上原因而受利益，依民法第179條規定，請求被告返還282萬3,840元，有無理由？
　⑴系爭契約第8條第1、2項約定：「1.乙方應按雙方約定之數額、日期給付租金。本契約所定一切給付及金額，均以新台幣為單位，且不含加值營業稅。2.契約附件『契約基本條件』之營業額，係指乙方利用營業場所進行商品、勞務之銷售或其他因交付商品或服務取得之對價，包括但不限於現金銷售、信用卡、商品券、禮券等有價證券之銷售及賒帳、折價銷售、加工費用（衣服修改費除外）等一切收入。」、第9條約定：「1.為經營、維持管理本購物中心所需下列費用為公共區域管理費，由乙方及其專門店業者共同負擔，依甲方計算之金額每月支付予甲方。乙方負擔之管理費金額詳如契約附件所示『契約基本備件』之規定。……2.甲方為餐飲業者特別處理廚餘、生鮮垃圾之處理費用，由乙方負擔。乙方另應共同『排煙水洗機』之設備維持費。3.乙方於本契約標的內使用之電費、瓦斯、水費、電話費等費用由乙方負擔。甲方代墊費用部分則依甲方計算之金額，乙方同意由甲方自應給付以方之款項中代扣。」、第11條第1項約定：「為確保乙方營業額及甲方租金收入之正確性，乙方於本購物中心之營業收入、貨物及財產，由甲方代為收取、管理。」、系爭契約所附之契約附件2.約定：「……第1-3年：抽成5.8%，保證營業額30,000,000元/年、第4-5年：抽成6.8%，保證營業額40,000,000元/年。」；又系爭增補協議書第10條約定：「租金、管理費及其他依本契約之約定，乙方應支付之費用，如因可歸責於乙方之因素致有遲延給付時，甲方得自收取自債務到期日起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息（1年以365日計算之）。」（本院卷第56、57、63、68頁）。
　⑵本件原告主張得依民法第227條之2第1項規定終止系爭契約，並不足取，已如前述。參酌系爭契約第24條第1項約定原告得以書面定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約，且依原告提出之存證信函亦載依民法暨系爭契約約定，預告於被告收受該函後3個月終止系爭契約（本院卷第75至76頁），足見原告確係依系爭契約第24條第1項約定終止系爭契約。系爭契約雖經原告預告終止，然依系爭契約所生之租金、管銷費用，原告仍應依系爭契約給付予被告。又被告抗辯110年9月之抽成費用為9萬5,209元（即免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅。計算式：46,672+46,226×1.05=95,209）；110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元（1-8月包底抽成額=年度保證營業額×天數比例【243天/365天】×抽成率，計算式：30,000,000×243/365×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額年度保證營業額×天數比例【30天/365天】×抽成率，計算式：40,000,000×30/365×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。【1,158,411+223,562-853,987】*1.05=554,385）、110年9月管銷費用為43萬0,609元（包含代扣費用）等情，有110年9月板橋環球中心專櫃對帳單可參（本院卷第87頁），以上合計為1,080,203元（95,209+554,385+430,609=1,080,203）。是被告抗辯原告於系爭契約終止前所產生之相關費用為108萬0,203元，應屬有據。至原告雖主張其應給付原告之租金為34萬1,856元，然依系爭契約契約附件2.約定自第1至3年，抽成5.8%，保證營業額為每年3,000萬元，自第4至5年，抽成6.8%，保證營業額每年4,000萬元，而系爭契約係自107年6月15日起至112年8月31日止，被告抗辯1至8月包底抽成費用以3,000萬元保證營業額抽成5.8%計算，自110年9月起每年保證營業額以4,000萬元抽成6.8%計算，並與系爭契約約定並無不符，原告以每月保證營業額250萬元（即每年3,000萬元），尚與契約約定不符。又依前開系爭契約第9條約定，原告尚須與其他專門店業者共同負擔公共區域管理費，依被告計算金額每月支付，已如前述，是被告據此計算原告應負擔110年9月管銷費用為43萬0,609元，亦有所據。
　⑶又原告係依系爭契約第24條第1項約定提前終止系爭契約，被告抗辯依同條第3項約定，原告應給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元（保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000×12×5.8%×3×1.05=456,750），即屬正當。惟本件原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，請求依民法第252條規定酌減違約金，業經本院審酌各項情形後，認酌減為45萬6,750元之1/2即22萬8,375元，應屬適當，已如前述。是被告就此部分違約金之請求，應即為22萬8,375元。
　⑷依上所述，原告依系爭契約應給付被之金額計130萬8,578元（1,080,203+228,375=1,308,578），原告於110年9月之營業額為140萬0,135元，依系爭契約係由被告代收（參系爭契約第11條第1項約定），則被告依約應交付原告之營業額款扣除上開原告應給付租金及負擔費用130萬8,578元後，被告應給付原告之金額為9萬1,557元（1,400,135-1,308,578=91,557），是原告請求被告給付上開9萬1,557元，即屬正當，逾此範圍之請求，即無理由。
　㈡反訴部分：
    被告主張依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，原告尚應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，有無理由？
　　本件原告雖提前終止系爭契約，依約應給付被告租金、管理
    費、違約金等款項，但被告尚應給付原告110年9月之營業額扣除後，被告尚應給付原告9萬1,557元，已如前述。被告主張原告應給付被告費用，扣除其應給付原告110年9月營業額後，尚須給付其13萬6,818元，尚屬無據。
六、綜上所述，原告本訴依民法第179條規定，請求被告給付9萬1,557元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年6月24日（本院卷第117頁）起至清償日止，按年息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。被告反訴依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，請求被告給付13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息 ，為無理由，應予駁回。
七、兩造就本訴部分陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，另依被告聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告預供擔保後得免為假執行，至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依據，應予駁回。另被告就反訴部分既經駁回，則其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。
八、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述。至原告雖聲請訊問證人郭美蘭、游怡敏（本院卷第572、573頁），以證明系爭租賃物是否有系爭問題之瑕疵，然此部分業經本院認定如前，縱有系爭問題之瑕疵，原告既未經定期催告被告修繕維護，依法亦不能逕予終止契約，是原告此部分證據自無調查必要，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：本訴部分依民事訴訟法第79條，反訴部分依民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　24　　日
                  民事第七庭    法　官　蔡政哲
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　　112 　年　　2 　　月　　24　　日
                                書記官  周儀婷
附表1租金差額
		月份

		每月保證營業額（新臺幣元）

		實際營業額
（新臺幣元）

		抽成比例

		被告以保證營業額計算抽成之租金數額（新臺幣元）

		以實際營業額計算抽成之租金數額
（新臺幣元）



		110年5月

		2,500,000

		1,494,755

		5.8%

		145,000

		86,696



		110年6月

		2,500,000

		847,902

		5.8%

		145,000

		49,178



		110年7月

		2,500,000

		1,000,187

		5.8%

		145,000

		58,011



		110年8月

		2,500,000

		1,151,109

		5.8%

		145,000

		66,764



		110年9月

		2,500,000

		1,400,135

		5.8%

		145,000

		81,207



		終止租約後，被告改以6.8%計算抽成比例向原告追加之金額

		


		


		


		509,652

		




		小計

		


		


		


		1,234,652

		341,856



		說明：被告應取消自110年5月至9月包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，差額為892,796元（計算式：1,234,652－341,856＝892,796）

		


		


		


		


		








附表2管理費
		月份

		 超市管理費 
 （新臺幣元）

		臨時櫃管理費
（新臺幣元）



		107年5月

		　

		4,036 



		107年6月

		236,953 

		　



		107年7月

		607,014 

		　



		107年8月

		456,639 

		　



		107年9月

		458,538 

		　



		107年10月

		436,438 

		　



		107年11月

		460,615 

		　



		107年12月

		429,567 

		　



		108年1月

		428,187 

		30 



		108年2月

		441,417 

		　



		108年3月

		379,969 

		0 



		108年4月

		424,778 

		　



		108年5月

		424,891 

		151 



		108年6月

		406,049 

		0 



		108年7月

		401,685 

		　



		108年8月

		393,187 

		0 



		108年9月

		382,390 

		0 



		108年10月

		374,262 

		　



		108年11月

		385,919 

		　



		108年12月

		321,632 

		　



		109年1月

		358,924 

		　



		109年2月

		342,234 

		　



		109年3月

		333,851 

		　



		109年4月

		364,724 

		　



		109年5月

		373,810 

		　



		109年6月

		323,256 

		　



		109年7月

		316,086 

		　



		109年8月

		342,735 

		　



		109年9月

		421,841 

		　



		109年10月

		327,772 

		　



		109年11月

		321,504 

		　



		109年12月

		299,595 

		　



		110年1月

		296,210 

		　



		110年2月

		285,360 

		　



		110年3月

		271,416 

		　



		110年4月

		334,105 

		




		110年5月

		298,848 

		　



		110年6月

		283,119 

		　



		110年7月

		281,063 

		　



		110年8月

		287,675 

		　



		110年9月

		411,061 

		　



		總計

		14,725,319

		4,217 












臺灣臺北地方法院民事判決

111年度訴字第4142號

原      告

即反訴被告  安永生活事業股份有限公司



法定代理人  曾海華  

訴訟代理人  幸大智律師

            卓映初律師

被     告

即反訴原告  冠誠生活股份有限公司





法定代理人  陳依華  

訴訟代理人  董伊珣  



            韓世祺律師

            洪于庭律師                      

上列當事人間請求返還不當得利等事件，本院於民國112年1月31

 日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元，及自民國一百一

十一年六月二十四日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息

。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行；但被告如以新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒

元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

一、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。反訴之標的，如專

    屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，

    不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明

    文。所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係

    者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之

    間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張

    之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。即舉凡本訴標的之

    法律關係或作為防禦方法所主張之法律關係，與反訴標的之

    法律關係同一，或當事人雙方所主張之權利，由同一法律關

    係發生，或本訴標的之法律關係發生之原因，與反訴標的之

    法律關係發生之原因，其主要部分相同，均可認兩者間有牽

    連關係（最高法院70年度台抗字第522號裁定意旨參照）。

    本件原告即反訴被告（下稱原告）主張被告即反訴原告（下

    稱被告）自應給付予原告之款項中無端扣除租金、管理費用

    新臺幣（下同）108萬0,203元、違約金45萬6,750元，依民

    法第179條規定，請求被告返還，被告於本院審理時提起反

    訴（本院卷第166至169頁），主張原告應給付租金、管理費

    用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告民國110年

    9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,8

    18元，經核反訴與本訴均係基於兩造間專門店契約（下稱系

    爭契約）所生之爭執，具有共通性，且與原告於本訴所為攻

    擊、防禦方法相牽連，復無民事訴訟法第260條所定不得提

    起反訴之情形，應予准許。

二、本訴部分

　㈠原告主張：

　1.兩造於107年6月15日簽訂系爭契約 與專門店契約增補協議

    書（下稱系爭增補協議書) ，由原告向被告承租環球購物中

    心板橋車站店地下一樓之部分空間（下稱系爭租賃物）用以

    經營超市。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租

    賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階

    梯抽成，第1至3年，抽成5.8%，營業保證額為每年3,000萬

    元 、第4至5年抽成為6.8%， 保證營業額為每年4,000萬元

    。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營

    業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額

    時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，

    應以合約日起計12個月作為計算週期。惟因系爭租賃物空調

    冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市

    應有之冷度（下稱空調問題）、鼠患猖狂（下稱鼠患問題）

    、保全警衛產生漏洞（下稱保全問題）之情事（以上問題合

    稱系爭問題），原告雖於108年7月至9月間自費加裝循環扇

    、冷凍藏設備散熱器外移等工程，然因系爭租賃物空調功率

    不足仍無法改善，原告於110年6月間通知被告補強，兩造於

    110年6月24日開會討論，惟均未改善，另因110年5月起因新

    冠肺炎疫情，政府進行人流管制，導致原告營業額嚴重下跌

    ，系爭契約所約定保底抽成之租金計算方式已達顯失公平之

    程度。原告遂依民法第430條規定、系爭契約第24條第1項、

    民法第227條之2第1項規定，以内湖北勢湖郵局第2277號存

    證信函，預告於被告收受函文後3個月終止契約，系爭契約

    已於110年9月30日終止。

　2.被告於結算時以違約金為名目扣款45萬6,750元，然原告係

    合法終止系爭契約，被告不得依系爭契約第24條第3項約定

    向原告請求違約金。縱認原告應給付違約金，然而違約金高

    達45萬6,750元，且因新冠疫情國內進入三級警戒，新冠肺

    炎疫情實對原告板橋店造成巨大衝擊，營業額嚴重下降，原

    告得依民法第252條、第227條之2第1項規定，聲請減免違約

    金。被告結算時另以租金差額為名目扣款89萬2,796元，然

    系爭租賃物有系爭問題之瑕疵影響原告生鮮超市之營運，無

    法達成合於約定使用收益之狀態，及受疫情影響，並非兩造

    締約當時所得預料且不可歸責於兩造之情事變更，原告得依

    民法第347條、第359條、第227條之2第1項規定，請求被告

    減少租金，取消包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營

    業額為基礎計算租金，110年5月至9月之租金應為34萬1,856

    元（計算式如附表1所示），然被告卻自原告之貨款扣取123

    萬4,652元，差額89萬2,796元應返還原告。另被告依系爭契

    約第9條約定，向原告收取包含共用設備之維護及檢查費用(

    系爭租賃物所在之商場空調設備為共用設備)以及保全、警

    衛及整理服務費管理費，然系爭標的物有上述瑕疵，被告未

    盡其管理維護責任使租賃物合於約定使用收益之狀態，原告

    得依民法第347條、第359條、第227條、第227條之2規定，

    請求減少管理費用之10%計147萬4,294元（計算式如附表2所

    示）。爰依民法第179條規定，提起本件訴訟。聲明：⑴被告

    應給付原告282萬3,840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。⑵願供擔保，請准宣告假執

    行。

  ㈡被告抗辯：

　⒈被告否認系爭租賃物存有原告所稱系爭問題之瑕疵，兩造僅

    於110年6月24日就原告所稱之鼠患、空調溫度過高及失竊問

    題討論如何改善，但原告並未主張此屬被告應負責之瑕疵，

    遑論有任何請求被告修繕之意思表示，顯不符合民法第430

    條規定，原告不得依該條規定逕行終止租約。縱認原告所稱

    鼠患問題、空調問題等情事為真，然針對系爭租賃物之清潔

    、消毒，依系爭契約附件1專門店管理規章商場管理（B）編

    號B017、B020、B034、B035，應由原告自行負擔，若未依系

    爭契約附件一之規定維持系爭租賃物之清潔或有病媒之情況

    產生，被告尚可對原告開罰。顯見兩造已針對鼠患問題為特

    別之約定，故原告應自行支出系爭租賃物之消毒費用，且原

    告亦提供被告其自行清消之資料，實不容原告否認。雙方既

    已約定系爭租賃物之清消作業係由原告自行負擔，被告業已

    因兩造間之特別約定排除民法第430條之適用，原告自無從

    依民法第430條要求被告負鼠患問題瑕疵之修繕義務。就系

    爭租賃物空調問題，原告前未依系爭契約第12條第1項約定

    提交施工申請書先取得被告同意，即自行實施工程，於排氣

    孔打洞、加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等，空調如有

    任何問題，應係原告自行不當施工所造成，又被告於110年6

    月18日派人至系爭租賃物檢查，發現空調設備布滿灰塵、未

    加裝濾網，原告未依善良管理人注意義務維護空調設備，若

    系爭租賃物確有空調溫度過高之情事，應屬可歸責於原告之

    事由所致，被告自無依民法第430條負修繕義務之理。此外

    ，系爭租賃標的物之空調系統係由原告與前承租人直接承接

    ，並約定後續維修、保養皆由原告負擔，顯見空調部分兩造

    特別約定由原告負擔修繕義務。

　⒉另兩造於系爭契約終止前曾開會協商，原告僅主張依系爭契

    約第24條第1項約定提前終止契約，則依同條第3項約定，原

　　告自應給付相當於3個月租金之撤櫃違約金45萬6,750元。系

    爭租賃物並無一部滅失之情事，本件無民法第435條規定之

    適用，原告依此規定請求減少租金，實屬無據。退步言，原

　　告先後於110年6月30日、同年9月29日、10月8日發函予被告

　　，主張提前終止契約、請求酌減租金、管理費用、違約金等

    情，卻直至111年5月間起訴時，始向被告為減少價金之請求

　　，業已罹於民法第365條規定之6個月除斥期間。另即便原告

    得依民法第359條規定主張減少租金，然原告自行擴張解釋

　　，請求取消包底抽成，改以實際營業額為基礎計算租金差額

　　，並扣除管銷費用，於法不符。原告雖主張因新冠疫情有情

    事變更之情況，惟因新冠疫情政府與被告亦提供許多補助及

    輔助方案，減緩因疫情造成之影響，且疫情並未對生鮮、民

    生超市造成重挫，反而有逆勢成長之勢，顯見即便有新冠疫

    情，針對系爭契約之履行並未有顯失公平之情事，基於契約

    嚴守之原則，情事變更原則乃例外救濟制度，原告係久營超

    市之商家，基於深思熟慮之下簽訂契約，自不得任意主張變

    更契約給付。據此，原告主張本件有民法第277條之2適用，

    因此請求終止契約、酌減違約金、以實際營業額計算租金，

    洵不足採。聲明：⑴原告之訴及其假執行之聲請均駁回。⑵如

    受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　三、反訴部分

　㈠被告主張：原告依系爭契約第24條約定任意提前終止契約，

    被告得依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條約定，請

    求系爭契約終止前，原告尚未給付之租金、管銷等費用及違

    約金。依110年9月板橋環球中心專櫃對帳單所示，系爭租賃

    物110年9月之營業額為140萬0,135元（含稅），110年9月之

    抽成費用為9萬5,209元 （說明：免稅抽成額+未稅抽成額×

    營業稅，計算式：46,672+46,226×1.05=95,209)、110年1月

    至9月包底抽成費用為55萬4,385元【說明：1-8月包底抽成

    額=年度保證營業額÷365×243天×抽成率數，計算式：30,000

    ,000÷365×243×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額=年度保證

    營業額÷365×30天×抽成率數，計算式：40,000,000÷365×30×

    6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。合計之計算式

    ：｛1,158,411+223,562-853,987)×1.05=554,385｝】、110年

    9月之相關管銷費用為43萬609元（包含代扣費用）。合計契

    約終止前相關費用共計108萬203元。另依系爭契約第24條第

    3項約定及第10條約定，原告應給付相當於3個月租金之違約

    金45萬6,750元（說明：保證月營業額×抽成率×三個月×營業

    稅，計算式：30,000,000÷12×5.8%×3×1.05=456,750) 。綜

    上，原告應給付被告共153萬6,953元，扣除被告尚須給付原

    告110年9月之營業額140萬0,135元後，原告尚須給付13萬6,

    818元。爰依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條、系

    爭增補協議書第10條約定，提起本件訴訟。聲明：⒈原告應

    給付被告13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清

    償日止，按年息14%計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執

    行。

　㈡原告抗辯：縱認被告主張有理由，原告9月份營業額140萬0,1

    35元，扣除租金、管理費用105萬2,498元及違約金45萬6,75

    0元後，應為10萬9,113元。聲明：⒈被告之訴及其假執行之

    聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假

    執行。

四、不爭執事項（本院卷第497至498頁）：

  ㈠兩造於107年6月15日簽訂系爭契約與系爭增補協議書，由原

    告向被告承租被告所有環球購物中心板橋車站店之系爭租賃

    物，以經營民生超市分店。承租期間自107年6月15日起至11

    2年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計

    算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8％，營業保證額

    為每年3,000萬元、第4至5年抽成為6.8％，保證營業額為每

    年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業

    額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超

    過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約

    年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期（本院卷

    第55至71頁）。

  ㈡原告以内湖北勢湖存證號碼第227號存證信函，預告於被告收

    受函文後3個月終止系爭契約（本院卷第75至78頁）。

  ㈢系爭契約及系爭增補協議書於110年9月30日終止（本院卷第

　　282頁）。

  ㈣依系爭增補協議書第24條第1項及第3項約定，原告得以書面

　　定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約…。…契約

　　終止為因可歸責於原告之事由所為之提前終止，原告應另行

　　支付被告相當於三個月租金之違約金。第10條約定，租金、

　　管理費及其他依本契約之約定，原告應支付之費用，如因可

　　歸責於原告之因素有遲延給付時，被告得自收取債務到期日

　　起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息(1年以365日

　　計算之）。

  ㈤原證1至10、被證1至12形式為真正。

五、爭點：

  ㈠本訴部分：

  ⒈原告依民法第430條、系爭契約第24條第1項、民法第227條

　　之2規定終止系爭租約，有無理由？

　⑴系爭租賃物是否有空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫

    度無法降低至生鮮超市應有之冷度、鼠患猖狂、保全警衛產

    生漏洞之情事？依約是否應由被告修繕？　

　　原告主張被告提供出租賃物長久以來有系爭問題等瑕疵，提

    出板橋鼠害回報、板橋店費用說明、游怡敏工作日誌等件影

    本為證（本院卷297至308、595至600頁）。為被告否認，辯

    稱：原告自107年6月承租，突於110年6月24日稱受疫情影響

    ，要求減租及將來銷售等事，與被告協商。原告於協商時僅

    稱可能因營運虧損提早解約，雖提及空調、鼠患及保全等事

    ，但未主張係被告應負責之瑕疵，遑論要求修繕。嗣原告寄

    存證信函突改稱因商場之系爭問題等瑕疵，且稱前已通知被

    告修繕、維護或補強，惟始終未見改善，而預告於被告收受

    後3個月終止契約云云，與先前協商所述已有反覆，且原告

    從未通知被告修繕、維護或補強等語。按出租人應以合於所

    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。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。租賃關係存續中

    ，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定

    相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕

    者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用

    或於租金中扣除之。民法第423條、第429條第、第430條定

    有明定，故其租賃物尚能修繕者，必承租人定相當期限催告

    負擔修繕義務之出租人修繕，而出租人於其期限內不為修繕

    者，承租人始得終止契約，或自行修繕而請求出租人償還其

    費用或於租金中扣除之。查：

　①被告雖否認系爭租賃物有鼠患問題，然依原告提出之板橋門

　  鼠害回報資料所載，顯示原告之商品有許多遭老鼠啃咬之痕

    跡，並有店內老鼠遭以黏鼠板捕捉之照片（本院卷第297至3

    03頁）；另依原告之板橋車站門市店長日誌亦載該賣場一直

    有鼠患問題存在，並曾有一日最多抓到6隻老鼠等語（本院

    卷第625至630頁），足認系爭租賃物確有老鼠出沒情事。然

    老鼠出沒之原因眾多，縱系爭租賃物確有鼠患問題，究其原

    因係因被告所提供之租賃物本身，抑或係因原告租賃系爭租

    賃物後環境衛生所致，無從確認，原告亦未提出證據證明該

    鼠患問題確係因被告原因所致，自難僅以系爭租賃物有鼠患

    問題即認被告交付之系爭租賃物未合於使用收益狀態。至原

    告所提之工作日誌雖記載：「板橋門市營運至今，環球賣場

    的鼠害問題一直都存在，主要原因是整個車站場域空間相當

    開放，美食街各家店管線相通，無法防堵，從一開始的倉庫

    庫存遭受鼠咬，連紙箱都可以咬破進而咬壞商品，工務單位

    協助添購大型塑膠箱放置庫存後便沒有再發生，到後來賣場

    貨架上的商品也開始被咬…一直以來這件事讓門市相當困擾

    ，每次發生也都會向主管回報，也向環球抗議，環球樓管的

    回覆都是表示會加強消毒滅鼠，…」等語（本院卷第625頁）

    ，然此僅為原告人員單方面之推論，其內亦無有關為此推論

    依據之說明及資料，尚難據此為有利原告之認定。

　②另原告主張因租賃物長久以來有空調功率不足致冰櫃溫度異

    常、賣場悶熱之空調問題及保全警衛漏洞之保全問題一節，

    雖提出板橋店費用說明（本院卷第305至308頁）為證，然此

    部分僅為原告單方面提出之費用說明，並稱賣場環境高溫達

    攝氏30-31度及其衍生問題，且記載改善工程費用等，此部

    分僅為原告之文字記載，其內並無據以認定之依據及相關證

    據資料，尚難逕以此即認系爭租賃物有上開空調問題之瑕疵

    。再者，被告抗辯系爭租賃物有關空調系統依約應由原告自

    行維護修繕，應排除民法第430條規定之適用等語，已提出

    前承租人即柑仔店與原告點交確認表為證（本院卷第489至4

    91頁）。參酌點交項目五、空調系統1.出風主風管、2.回風

    主風管，及送風機（手寫部分），係由系爭租賃物前手點交

    予原告承接，於備註事項1載明：「承接的部分點交部分安

    永鮮物已確認承接，後續維護、修繕&保養之介面皆由安永

    鮮物負擔。」等語，則有關空調系統之設備縱有原告指稱空

    調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱等情事，惟此究係因

    原告所承接並負責維護、修繕保養之上開空調系統部分之問

    題所致，抑或係因被告所負責之其他空調系統部分之原因所

    導致，尚有未詳，則原告據此主張被告就系爭租賃物空調問

    題部分未盡修繕義務一節，亦難遽採。至原告主張保全問題

    部分，則未見原告提出此部分證據以資證明，則原告上開主

    張，自屬無據。

　⑵原告是否有定期催告被告修繕？

　　本件被告已否認原告就有關系爭問題之瑕疵有定期催告被告

    修繕或改善。而依原告提出之110年6月30日電子郵件主旨為

    ：「RE6/24安永生活與環球購物會議紀錄」除先就因疫情之

    故致人流衰退到1成5，業績率退到2成，希望退租比例降到5

    0%並延長補助期間，希望到合約終止能取消包底，並維持5.

    8%抽成到6.8%，僅載：「長期以來，店內的空調溫度不佳，

    無法提供舒適的購物空間給消費者，另外鼠患不絕，失竊商

    品亦不少，物業管理不善，這是商家經營的難處。環球表示

     空調問題需要安永了解空調功率是否不足，天花板囤積灰

    塵，沒有濾網等，都有可能讓室內溫度無法降低，至於鼠患

    問題，應該雙方一起共同防治，不要各自處理，同時食品業

    鼠患難免，商家應該自行把食品保管儲存妥善，避免鼠患發

    生。……」等語（本院卷第73頁），依其內容並未見有定期催

    告被告修繕之意思；而依原告提出之存證信函亦僅記載：「

    主旨：謹提前終止貴我雙方訂立之『專門店契約書』及其增補

    協議書……。說明…二、惟本公司自承租以來，迭經購物中心

    之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏

    洞等瑕疵，期間雖曾通知貴公司進行修繕、維護或補強，惟

    未見改善。……本公司爰依民法暨本契約規定，以本函預告於

    貴公司收受本函後3個月終止本契約」等語（本院卷第75至7

    7頁），亦見未有原告定期催告之內涵，原告就此亦未提出

    其他證據證明有定期催告被告修繕及改善之證明，參諸前開

    說明，縱系爭租賃物有前開瑕疵，原告亦不能於未定期催告

    即逕予終止契約。

　⑶原告依民法第227條之2第1項、第252條，請求減免違約金45

    萬6,750元，有無理由？

  ①原告主張兩造簽立系爭契約後，因新冠疫情發生而有非兩造

    所得預料且不可歸責兩造之情事變更，原告得依民法第227

    條第2第1項規定終止租約。被告自無由據此要求原告給付違

    約金45萬6,750元云云。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

    項固定有明文。然此項所規定之情事變更原則，乃為因應情

    事驟變之特性所作之事後補救規範，旨在對於契約成立或法

    律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境

    ，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生

    非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公

    平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配

    當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更

    其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公

    平之結果。因此，當事人苟於契約中對於日後所發生之風險

    預作公平分配之約定，而綜合當事人之真意、契約之內容及

    目的、社會經濟情況與一般觀念，認該風險事故之發生及風

    險變動之範圍，為當事人於訂約時所能預料，基於「契約嚴

    守」及「契約神聖」之原則，當事人僅能依原契約之約定行

    使權利，而不得再根據情事變更原則，請求增減給付（最高

    法院103年度台上字第2605號判決意旨參照）。查，新冠肺

    炎疫情於109年起漸於全球蔓延，嚴重影響航空業、觀光旅

    遊業及旅館住宿、餐飲等行業，我國於109年1月20日成立「

    嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心」，世界衛生組

    織並於109年3月11日宣布此次疫情為全球大流行等情，為眾

    所周知之事，而相關管制有原告提出之新聞稿可參（本院卷

    第91至95頁），此節兩造亦未爭執。又系爭契約屬繼續性契

    約，由被告提供櫃位供店家營業，於履行過程均可能發生事

    後經濟狀況產生變動，致無法如期履約情事，就該等契約，

    依風險分擔原則，被告即承擔櫃位適於使用收益，店家則承

    擔因景氣、疫情等因素致營業減少之風險。且兩造均為公司

    ，原告除系爭租賃物之板橋車站門市外，尚有其他門市經營

    生鮮超市，其經營超市時間非短，亦有一定之經濟規模，非

    毫無市場經營經驗，對風險評估自有相當之能力，衡情原告

    於締約前應已謹慎就主客觀情事加以衡酌，且其對於經營模

    式、營運狀況、成本支出、收益成果、市場趨勢等應具有相

    當之經驗及風險評估判斷能力，而於訂約時考量其自身履約

    能力，實不容於契約訂立後任意反悔。況新冠肺炎疫情乃普

    遍性對於各行業衝擊，對兩造均有所衝擊，若因此即得依民

    法第227條之2第1項規定變更系爭契約有關原告給付之效果

    ，無異即對被告造成損害，對被告亦有所不公，被告就此並

    未能證明依系爭契約原有效果顯失公平，則其得援引民法第

    227條之2第1 項規定終止系爭契約，而完全毋庸給付違約金

    45萬6,750元，尚屬無據。

  ②按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違

    約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償

    總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債

    務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違

    約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害

    之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數

    額，民法第250條、第252條分別定有明文。而違約金之約定

    是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約

    定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經

    濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，

    則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減（最高法院

    87年度台上字第2563號裁判意旨參照）。查，系爭契約第24

    條約定：「（提前終止契約）1.乙方得以書面定三個月以上

    之預告期，通知甲方提前終止契約。提出預告後三個月內，

    乙方仍應繼續營業，否則應支付相當於三個月租金、管理費

    及其各項費用等金額予甲方。租金之計算，應以乙方預告撤

    店之前月份起，回溯個月之期間之平均租金。但平均租金低

    於目標月營業額時，以目標月營業額時，以目標月營業額為

    準。2.……3.前二項規定之契約終止，為因可歸責於乙方之事

    由所為之提前終止，乙方應行支付甲方相當於三個月租金之

    違約金。違約金之計算，應以乙方預告撤店甲方預告終止契

    約之前月份起，回溯十個月之期間之平均租金為計算基準，

    平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額為準。」等

    語（本院卷第60頁）。又原告主張自110年5月新冠疫情進入

    三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同

    年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短

    每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語

    ，提出各站進出旅客人數統計表、歷年營業額資料（本院卷

    第97至101頁）為證。系爭租賃物係位於板橋車站內，參酌

    上開各站進出旅客人數統計表，其中板橋站於110年1至4月

    旅客人數約略為30餘萬至40餘萬人間，至同年5月降為20萬

    餘人左右，再於6、7月時分別降至3萬9千餘人、9萬餘人，

    及至8月始回升至16萬餘人、8月再升至21萬餘人，至10月至

    12月則回升至30餘萬至40餘萬人間（本院卷第97、98頁），

    顯見板橋車站旅客人數於6、7月間確有顯著減少。再者系爭

    租賃物位於板橋車站內，如板橋車站為因應疫情而對旅客有

    所管制，往來人流自會因此減少，並因此影響及車站內之商

    家營業，再審酌原告與被告訂立系爭契約約定之承租期間自

    107年6月15日起至112年8月31日止，被告雖於110年6月30日

    提前預告終止，就系爭契約已履行3年餘，加計預告期間後

    ，距契約到期日尚有1年9個月履約期間。是本院綜合考量被

    告所受損害、原告違約情節、社會經濟狀況受新冠肺炎疫情

    影響等一切情事，認為被告請求原告給付相當於三個月租金

    之違約金45萬6,750元應屬過高，應酌減為1/2即22萬8,375

    元，方屬妥適。

　⒉原告主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、

　　第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147 

　　萬4,294元，有無理由？

  ⑴系爭租賃物是否未合於系爭契約及系爭增補協議書所約定使

    用、收益之狀態？

　　本件原告主張系爭租賃物有系爭問題之瑕疵，其依民法第34

    7條準用同法第359條規定得請求減少價金云云。然查，本件

    原告主張系爭租賃物有系爭問題等瑕疵應由被告負責修繕維

    護之情事，並不可取；另本件亦無原告主張之情事變更情形

    ，均如前述，是主張依民法第227條之2第1項、第347條準用

    第359條、第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管

    理費用147萬4,294元，均無理由。

　⑵原告依民法第359條減少價金請求權，是否已罹於民法第365

　　條之除斥期間？

　　有關原告主張被告應負民法第347條、第359條規定有關瑕疵

    擔保責任，而得請求減少價金一節，依民法第347條意旨，

    買賣一節含民法第365條減少價金請求權除斥期間之規定，

    於本件租賃關係應皆在準用之列。被告抗辯原告於110年6月

    30日寄發存證信函已提及有所謂空調、鼠患猖狂及保全等情

    事，其內未有請求減少價金之主張，另於110年9月29日、11

    0年10月8日委任律師寄發律師函，僅提及終止契約，酌減租

    金，未提及減少價金之主張，直至111年5月始於起訴狀請求

    減少價金，已罹於除斥期間等語。原告雖主張其於110年6月

    間發現上開瑕疵後即通知被告改善，甚至請被告至原告公司

    開會討論改善方法，其依民法第359條減少價金請求權，並

    未罹於民法第356條之除斥期間等語。經查，原告於110年6

    月30日存證信函確有提及系爭租賃物自承租以來，迭經購物

    中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產

    生漏洞等瑕疵等語（本院卷第75頁），惟本件並不能證明原

    告主張系爭租賃物有空調問題、鼠患問題、保全問題等應由

    被告負責修繕維護之情事，已如前述。又即便系爭租賃物有

    其所指上開瑕疵，原告於110年6月30日所發存證信函即表明

    有發見前揭空調問題、鼠患問題、保全問題情事，即便該等

    情事係屬被告應以修繕維護之事，原告得主張瑕疵擔保責任

    而請求減少價金，至遲亦應於6個月前之111年1月1日前為請

    求減少價金之意思表示。惟原告直至111年5月30日始提起訴

    訟主張被告應負瑕疵擔保責任之請求權基礎而據以請求減少

    價金（本院卷第13、25頁），顯逾民法第365條第1項規定6

    個月之除斥期間，衡諸首開規定及說明，應認原告主張依民

    法第347條、第359條規定，請求被告應負瑕疵擔保責任之減

    少價金請求權，已因除斥期間屆滿而消滅。

  ⑶原告主張被告於撤櫃結算時扣除違約金、租金差額、相關管

　　理費用，屬無法律上原因而受利益，依民法第179條規定，

    請求被告返還282萬3,840元，有無理由？

　⑴系爭契約第8條第1、2項約定：「1.乙方應按雙方約定之數額

    、日期給付租金。本契約所定一切給付及金額，均以新台幣

    為單位，且不含加值營業稅。2.契約附件『契約基本條件』之

    營業額，係指乙方利用營業場所進行商品、勞務之銷售或其

    他因交付商品或服務取得之對價，包括但不限於現金銷售、

    信用卡、商品券、禮券等有價證券之銷售及賒帳、折價銷售

    、加工費用（衣服修改費除外）等一切收入。」、第9條約

    定：「1.為經營、維持管理本購物中心所需下列費用為公共

    區域管理費，由乙方及其專門店業者共同負擔，依甲方計算

    之金額每月支付予甲方。乙方負擔之管理費金額詳如契約附

    件所示『契約基本備件』之規定。……2.甲方為餐飲業者特別處

    理廚餘、生鮮垃圾之處理費用，由乙方負擔。乙方另應共同

    『排煙水洗機』之設備維持費。3.乙方於本契約標的內使用之

    電費、瓦斯、水費、電話費等費用由乙方負擔。甲方代墊費

    用部分則依甲方計算之金額，乙方同意由甲方自應給付以方

    之款項中代扣。」、第11條第1項約定：「為確保乙方營業

    額及甲方租金收入之正確性，乙方於本購物中心之營業收入

    、貨物及財產，由甲方代為收取、管理。」、系爭契約所附

    之契約附件2.約定：「……第1-3年：抽成5.8%，保證營業額3

    0,000,000元/年、第4-5年：抽成6.8%，保證營業額40,000,

    000元/年。」；又系爭增補協議書第10條約定：「租金、管

    理費及其他依本契約之約定，乙方應支付之費用，如因可歸

    責於乙方之因素致有遲延給付時，甲方得自收取自債務到期

    日起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息（1年以365

    日計算之）。」（本院卷第56、57、63、68頁）。

　⑵本件原告主張得依民法第227條之2第1項規定終止系爭契約，

    並不足取，已如前述。參酌系爭契約第24條第1項約定原告

    得以書面定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約，

    且依原告提出之存證信函亦載依民法暨系爭契約約定，預告

    於被告收受該函後3個月終止系爭契約（本院卷第75至76頁

    ），足見原告確係依系爭契約第24條第1項約定終止系爭契

    約。系爭契約雖經原告預告終止，然依系爭契約所生之租金

    、管銷費用，原告仍應依系爭契約給付予被告。又被告抗辯

    110年9月之抽成費用為9萬5,209元（即免稅抽成額+未稅抽

    成額×營業稅。計算式：46,672+46,226×1.05=95,209）；11

    0年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元（1-8月包底抽成

    額=年度保證營業額×天數比例【243天/365天】×抽成率，計

    算式：30,000,000×243/365×5.8%=1,158,411。9月包底抽成

    額年度保證營業額×天數比例【30天/365天】×抽成率，計算

    式：40,000,000×30/365×6.8%=223,562。扣除已收取之金額

    ×營業稅。【1,158,411+223,562-853,987】*1.05=554,385

    ）、110年9月管銷費用為43萬0,609元（包含代扣費用）等

    情，有110年9月板橋環球中心專櫃對帳單可參（本院卷第87

    頁），以上合計為1,080,203元（95,209+554,385+430,609=

    1,080,203）。是被告抗辯原告於系爭契約終止前所產生之

    相關費用為108萬0,203元，應屬有據。至原告雖主張其應給

    付原告之租金為34萬1,856元，然依系爭契約契約附件2.約

    定自第1至3年，抽成5.8%，保證營業額為每年3,000萬元，

    自第4至5年，抽成6.8%，保證營業額每年4,000萬元，而系

    爭契約係自107年6月15日起至112年8月31日止，被告抗辯1

    至8月包底抽成費用以3,000萬元保證營業額抽成5.8%計算，

    自110年9月起每年保證營業額以4,000萬元抽成6.8%計算，

    並與系爭契約約定並無不符，原告以每月保證營業額250萬

    元（即每年3,000萬元），尚與契約約定不符。又依前開系

    爭契約第9條約定，原告尚須與其他專門店業者共同負擔公

    共區域管理費，依被告計算金額每月支付，已如前述，是被

    告據此計算原告應負擔110年9月管銷費用為43萬0,609元，

    亦有所據。

　⑶又原告係依系爭契約第24條第1項約定提前終止系爭契約，被

    告抗辯依同條第3項約定，原告應給付相當於三個月租金之

    違約金45萬6,750元（保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅

    ，計算式：30,000,000×12×5.8%×3×1.05=456,750），即屬

    正當。惟本件原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，

    板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩

    下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時

    間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，請求依民

    法第252條規定酌減違約金，業經本院審酌各項情形後，認

    酌減為45萬6,750元之1/2即22萬8,375元，應屬適當，已如

    前述。是被告就此部分違約金之請求，應即為22萬8,375元

    。

　⑷依上所述，原告依系爭契約應給付被之金額計130萬8,578元

    （1,080,203+228,375=1,308,578），原告於110年9月之營

    業額為140萬0,135元，依系爭契約係由被告代收（參系爭契

    約第11條第1項約定），則被告依約應交付原告之營業額款

    扣除上開原告應給付租金及負擔費用130萬8,578元後，被告

    應給付原告之金額為9萬1,557元（1,400,135-1,308,578=91

    ,557），是原告請求被告給付上開9萬1,557元，即屬正當，

    逾此範圍之請求，即無理由。

　㈡反訴部分：

    被告主張依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增

    補協議書第10條、第24條第3項約定，原告尚應給付租金、

    管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告110

    年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6

    ,818元，有無理由？

　　本件原告雖提前終止系爭契約，依約應給付被告租金、管理

    費、違約金等款項，但被告尚應給付原告110年9月之營業額

    扣除後，被告尚應給付原告9萬1,557元，已如前述。被告主

    張原告應給付被告費用，扣除其應給付原告110年9月營業額

    後，尚須給付其13萬6,818元，尚屬無據。

六、綜上所述，原告本訴依民法第179條規定，請求被告給付9萬

    1,557元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年6月24日（本院

    卷第117頁）起至清償日止，按年息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。被告

    反訴依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協

    議書第10條、第24條第3項約定，請求被告給付13萬6,818元

    ，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計

    算之利息 ，為無理由，應予駁回。

七、兩造就本訴部分陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執

    行，經核原告勝訴部分，所命給付之金額未逾50萬元，依民

    事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，

    另依被告聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告預供擔保後得

    免為假執行，至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依據

    ，應予駁回。另被告就反訴部分既經駁回，則其假執行之聲

    請即失所依據，應併予駁回。

八、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證

    據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案

    之爭點無涉，自無庸逐一論述。至原告雖聲請訊問證人郭美

    蘭、游怡敏（本院卷第572、573頁），以證明系爭租賃物是

    否有系爭問題之瑕疵，然此部分業經本院認定如前，縱有系

    爭問題之瑕疵，原告既未經定期催告被告修繕維護，依法亦

    不能逕予終止契約，是原告此部分證據自無調查必要，附此

    敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：本訴部分依民事訴訟法第79條，反訴

    部分依民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　24　　日

                  民事第七庭    法　官　蔡政哲

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　　112 　年　　2 　　月　　24　　日

                                書記官  周儀婷

附表1租金差額

月份 每月保證營業額（新臺幣元） 實際營業額 （新臺幣元） 抽成比例 被告以保證營業額計算抽成之租金數額（新臺幣元） 以實際營業額計算抽成之租金數額 （新臺幣元） 110年5月 2,500,000 1,494,755 5.8% 145,000 86,696 110年6月 2,500,000 847,902 5.8% 145,000 49,178 110年7月 2,500,000 1,000,187 5.8% 145,000 58,011 110年8月 2,500,000 1,151,109 5.8% 145,000 66,764 110年9月 2,500,000 1,400,135 5.8% 145,000 81,207 終止租約後，被告改以6.8%計算抽成比例向原告追加之金額    509,652  小計    1,234,652 341,856 說明：被告應取消自110年5月至9月包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，差額為892,796元（計算式：1,234,652－341,856＝892,796）      

附表2管理費

月份  超市管理費   （新臺幣元） 臨時櫃管理費 （新臺幣元） 107年5月 　 4,036  107年6月 236,953  　 107年7月 607,014  　 107年8月 456,639  　 107年9月 458,538  　 107年10月 436,438  　 107年11月 460,615  　 107年12月 429,567  　 108年1月 428,187  30  108年2月 441,417  　 108年3月 379,969  0  108年4月 424,778  　 108年5月 424,891  151  108年6月 406,049  0  108年7月 401,685  　 108年8月 393,187  0  108年9月 382,390  0  108年10月 374,262  　 108年11月 385,919  　 108年12月 321,632  　 109年1月 358,924  　 109年2月 342,234  　 109年3月 333,851  　 109年4月 364,724  　 109年5月 373,810  　 109年6月 323,256  　 109年7月 316,086  　 109年8月 342,735  　 109年9月 421,841  　 109年10月 327,772  　 109年11月 321,504  　 109年12月 299,595  　 110年1月 296,210  　 110年2月 285,360  　 110年3月 271,416  　 110年4月 334,105   110年5月 298,848  　 110年6月 283,119  　 110年7月 281,063  　 110年8月 287,675  　 110年9月 411,061  　 總計 14,725,319 4,217  








臺灣臺北地方法院民事判決
111年度訴字第4142號
原      告
即反訴被告  安永生活事業股份有限公司


法定代理人  曾海華  
訴訟代理人  幸大智律師
            卓映初律師
被     告
即反訴原告  冠誠生活股份有限公司




法定代理人  陳依華  
訴訟代理人  董伊珣  


            韓世祺律師
            洪于庭律師                      
上列當事人間請求返還不當得利等事件，本院於民國112年1月31 日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元，及自民國一百一十一年六月二十四日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行；但被告如以新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。
反訴訴訟費用由反訴原告負擔。
    事實及理由
一、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。反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。即舉凡本訴標的之法律關係或作為防禦方法所主張之法律關係，與反訴標的之法律關係同一，或當事人雙方所主張之權利，由同一法律關係發生，或本訴標的之法律關係發生之原因，與反訴標的之法律關係發生之原因，其主要部分相同，均可認兩者間有牽連關係（最高法院70年度台抗字第522號裁定意旨參照）。本件原告即反訴被告（下稱原告）主張被告即反訴原告（下稱被告）自應給付予原告之款項中無端扣除租金、管理費用新臺幣（下同）108萬0,203元、違約金45萬6,750元，依民法第179條規定，請求被告返還，被告於本院審理時提起反訴（本院卷第166至169頁），主張原告應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告民國110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，經核反訴與本訴均係基於兩造間專門店契約（下稱系爭契約）所生之爭執，具有共通性，且與原告於本訴所為攻擊、防禦方法相牽連，復無民事訴訟法第260條所定不得提起反訴之情形，應予准許。
二、本訴部分
　㈠原告主張：
　1.兩造於107年6月15日簽訂系爭契約 與專門店契約增補協議書（下稱系爭增補協議書) ，由原告向被告承租環球購物中心板橋車站店地下一樓之部分空間（下稱系爭租賃物）用以經營超市。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8%，營業保證額為每年3,000萬元 、第4至5年抽成為6.8%， 保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期。惟因系爭租賃物空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度（下稱空調問題）、鼠患猖狂（下稱鼠患問題）、保全警衛產生漏洞（下稱保全問題）之情事（以上問題合稱系爭問題），原告雖於108年7月至9月間自費加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等工程，然因系爭租賃物空調功率不足仍無法改善，原告於110年6月間通知被告補強，兩造於110年6月24日開會討論，惟均未改善，另因110年5月起因新冠肺炎疫情，政府進行人流管制，導致原告營業額嚴重下跌，系爭契約所約定保底抽成之租金計算方式已達顯失公平之程度。原告遂依民法第430條規定、系爭契約第24條第1項、民法第227條之2第1項規定，以内湖北勢湖郵局第2277號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止契約，系爭契約已於110年9月30日終止。
　2.被告於結算時以違約金為名目扣款45萬6,750元，然原告係合法終止系爭契約，被告不得依系爭契約第24條第3項約定向原告請求違約金。縱認原告應給付違約金，然而違約金高達45萬6,750元，且因新冠疫情國內進入三級警戒，新冠肺炎疫情實對原告板橋店造成巨大衝擊，營業額嚴重下降，原告得依民法第252條、第227條之2第1項規定，聲請減免違約金。被告結算時另以租金差額為名目扣款89萬2,796元，然系爭租賃物有系爭問題之瑕疵影響原告生鮮超市之營運，無法達成合於約定使用收益之狀態，及受疫情影響，並非兩造締約當時所得預料且不可歸責於兩造之情事變更，原告得依民法第347條、第359條、第227條之2第1項規定，請求被告減少租金，取消包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，110年5月至9月之租金應為34萬1,856元（計算式如附表1所示），然被告卻自原告之貨款扣取123萬4,652元，差額89萬2,796元應返還原告。另被告依系爭契約第9條約定，向原告收取包含共用設備之維護及檢查費用(系爭租賃物所在之商場空調設備為共用設備)以及保全、警衛及整理服務費管理費，然系爭標的物有上述瑕疵，被告未盡其管理維護責任使租賃物合於約定使用收益之狀態，原告得依民法第347條、第359條、第227條、第227條之2規定，請求減少管理費用之10%計147萬4,294元（計算式如附表2所示）。爰依民法第179條規定，提起本件訴訟。聲明：⑴被告應給付原告282萬3,840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。⑵願供擔保，請准宣告假執行。
  ㈡被告抗辯：
　⒈被告否認系爭租賃物存有原告所稱系爭問題之瑕疵，兩造僅於110年6月24日就原告所稱之鼠患、空調溫度過高及失竊問題討論如何改善，但原告並未主張此屬被告應負責之瑕疵，遑論有任何請求被告修繕之意思表示，顯不符合民法第430條規定，原告不得依該條規定逕行終止租約。縱認原告所稱鼠患問題、空調問題等情事為真，然針對系爭租賃物之清潔、消毒，依系爭契約附件1專門店管理規章商場管理（B）編號B017、B020、B034、B035，應由原告自行負擔，若未依系爭契約附件一之規定維持系爭租賃物之清潔或有病媒之情況產生，被告尚可對原告開罰。顯見兩造已針對鼠患問題為特別之約定，故原告應自行支出系爭租賃物之消毒費用，且原告亦提供被告其自行清消之資料，實不容原告否認。雙方既已約定系爭租賃物之清消作業係由原告自行負擔，被告業已因兩造間之特別約定排除民法第430條之適用，原告自無從依民法第430條要求被告負鼠患問題瑕疵之修繕義務。就系爭租賃物空調問題，原告前未依系爭契約第12條第1項約定提交施工申請書先取得被告同意，即自行實施工程，於排氣孔打洞、加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等，空調如有任何問題，應係原告自行不當施工所造成，又被告於110年6月18日派人至系爭租賃物檢查，發現空調設備布滿灰塵、未加裝濾網，原告未依善良管理人注意義務維護空調設備，若系爭租賃物確有空調溫度過高之情事，應屬可歸責於原告之事由所致，被告自無依民法第430條負修繕義務之理。此外，系爭租賃標的物之空調系統係由原告與前承租人直接承接，並約定後續維修、保養皆由原告負擔，顯見空調部分兩造特別約定由原告負擔修繕義務。
　⒉另兩造於系爭契約終止前曾開會協商，原告僅主張依系爭契約第24條第1項約定提前終止契約，則依同條第3項約定，原
　　告自應給付相當於3個月租金之撤櫃違約金45萬6,750元。系爭租賃物並無一部滅失之情事，本件無民法第435條規定之適用，原告依此規定請求減少租金，實屬無據。退步言，原
　　告先後於110年6月30日、同年9月29日、10月8日發函予被告
　　，主張提前終止契約、請求酌減租金、管理費用、違約金等情，卻直至111年5月間起訴時，始向被告為減少價金之請求
　　，業已罹於民法第365條規定之6個月除斥期間。另即便原告得依民法第359條規定主張減少租金，然原告自行擴張解釋
　　，請求取消包底抽成，改以實際營業額為基礎計算租金差額
　　，並扣除管銷費用，於法不符。原告雖主張因新冠疫情有情事變更之情況，惟因新冠疫情政府與被告亦提供許多補助及輔助方案，減緩因疫情造成之影響，且疫情並未對生鮮、民生超市造成重挫，反而有逆勢成長之勢，顯見即便有新冠疫情，針對系爭契約之履行並未有顯失公平之情事，基於契約嚴守之原則，情事變更原則乃例外救濟制度，原告係久營超市之商家，基於深思熟慮之下簽訂契約，自不得任意主張變更契約給付。據此，原告主張本件有民法第277條之2適用，因此請求終止契約、酌減違約金、以實際營業額計算租金，洵不足採。聲明：⑴原告之訴及其假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
　三、反訴部分
　㈠被告主張：原告依系爭契約第24條約定任意提前終止契約，被告得依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條約定，請求系爭契約終止前，原告尚未給付之租金、管銷等費用及違約金。依110年9月板橋環球中心專櫃對帳單所示，系爭租賃物110年9月之營業額為140萬0,135元（含稅），110年9月之抽成費用為9萬5,209元 （說明：免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅，計算式：46,672+46,226×1.05=95,209)、110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元【說明：1-8月包底抽成額=年度保證營業額÷365×243天×抽成率數，計算式：30,000,000÷365×243×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額=年度保證營業額÷365×30天×抽成率數，計算式：40,000,000÷365×30×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。合計之計算式：｛1,158,411+223,562-853,987)×1.05=554,385｝】、110年9月之相關管銷費用為43萬609元（包含代扣費用）。合計契約終止前相關費用共計108萬203元。另依系爭契約第24條第3項約定及第10條約定，原告應給付相當於3個月租金之違約金45萬6,750元（說明：保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000÷12×5.8%×3×1.05=456,750) 。綜上，原告應給付被告共153萬6,953元，扣除被告尚須給付原告110年9月之營業額140萬0,135元後，原告尚須給付13萬6,818元。爰依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條、系爭增補協議書第10條約定，提起本件訴訟。聲明：⒈原告應給付被告13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。
　㈡原告抗辯：縱認被告主張有理由，原告9月份營業額140萬0,135元，扣除租金、管理費用105萬2,498元及違約金45萬6,750元後，應為10萬9,113元。聲明：⒈被告之訴及其假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
四、不爭執事項（本院卷第497至498頁）：
  ㈠兩造於107年6月15日簽訂系爭契約與系爭增補協議書，由原告向被告承租被告所有環球購物中心板橋車站店之系爭租賃物，以經營民生超市分店。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8％，營業保證額為每年3,000萬元、第4至5年抽成為6.8％，保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期（本院卷第55至71頁）。
  ㈡原告以内湖北勢湖存證號碼第227號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止系爭契約（本院卷第75至78頁）。
  ㈢系爭契約及系爭增補協議書於110年9月30日終止（本院卷第
　　282頁）。
  ㈣依系爭增補協議書第24條第1項及第3項約定，原告得以書面
　　定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約…。…契約
　　終止為因可歸責於原告之事由所為之提前終止，原告應另行
　　支付被告相當於三個月租金之違約金。第10條約定，租金、
　　管理費及其他依本契約之約定，原告應支付之費用，如因可
　　歸責於原告之因素有遲延給付時，被告得自收取債務到期日
　　起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息(1年以365日
　　計算之）。
  ㈤原證1至10、被證1至12形式為真正。
五、爭點：
  ㈠本訴部分：
  ⒈原告依民法第430條、系爭契約第24條第1項、民法第227條
　　之2規定終止系爭租約，有無理由？
　⑴系爭租賃物是否有空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞之情事？依約是否應由被告修繕？　
　　原告主張被告提供出租賃物長久以來有系爭問題等瑕疵，提出板橋鼠害回報、板橋店費用說明、游怡敏工作日誌等件影本為證（本院卷297至308、595至600頁）。為被告否認，辯稱：原告自107年6月承租，突於110年6月24日稱受疫情影響，要求減租及將來銷售等事，與被告協商。原告於協商時僅稱可能因營運虧損提早解約，雖提及空調、鼠患及保全等事，但未主張係被告應負責之瑕疵，遑論要求修繕。嗣原告寄存證信函突改稱因商場之系爭問題等瑕疵，且稱前已通知被告修繕、維護或補強，惟始終未見改善，而預告於被告收受後3個月終止契約云云，與先前協商所述已有反覆，且原告從未通知被告修繕、維護或補強等語。按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。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。租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。民法第423條、第429條第、第430條定有明定，故其租賃物尚能修繕者，必承租人定相當期限催告負擔修繕義務之出租人修繕，而出租人於其期限內不為修繕者，承租人始得終止契約，或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。查：
　①被告雖否認系爭租賃物有鼠患問題，然依原告提出之板橋門
　  鼠害回報資料所載，顯示原告之商品有許多遭老鼠啃咬之痕跡，並有店內老鼠遭以黏鼠板捕捉之照片（本院卷第297至303頁）；另依原告之板橋車站門市店長日誌亦載該賣場一直有鼠患問題存在，並曾有一日最多抓到6隻老鼠等語（本院卷第625至630頁），足認系爭租賃物確有老鼠出沒情事。然老鼠出沒之原因眾多，縱系爭租賃物確有鼠患問題，究其原因係因被告所提供之租賃物本身，抑或係因原告租賃系爭租賃物後環境衛生所致，無從確認，原告亦未提出證據證明該鼠患問題確係因被告原因所致，自難僅以系爭租賃物有鼠患問題即認被告交付之系爭租賃物未合於使用收益狀態。至原告所提之工作日誌雖記載：「板橋門市營運至今，環球賣場的鼠害問題一直都存在，主要原因是整個車站場域空間相當開放，美食街各家店管線相通，無法防堵，從一開始的倉庫庫存遭受鼠咬，連紙箱都可以咬破進而咬壞商品，工務單位協助添購大型塑膠箱放置庫存後便沒有再發生，到後來賣場貨架上的商品也開始被咬…一直以來這件事讓門市相當困擾，每次發生也都會向主管回報，也向環球抗議，環球樓管的回覆都是表示會加強消毒滅鼠，…」等語（本院卷第625頁），然此僅為原告人員單方面之推論，其內亦無有關為此推論依據之說明及資料，尚難據此為有利原告之認定。
　②另原告主張因租賃物長久以來有空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱之空調問題及保全警衛漏洞之保全問題一節，雖提出板橋店費用說明（本院卷第305至308頁）為證，然此部分僅為原告單方面提出之費用說明，並稱賣場環境高溫達攝氏30-31度及其衍生問題，且記載改善工程費用等，此部分僅為原告之文字記載，其內並無據以認定之依據及相關證據資料，尚難逕以此即認系爭租賃物有上開空調問題之瑕疵。再者，被告抗辯系爭租賃物有關空調系統依約應由原告自行維護修繕，應排除民法第430條規定之適用等語，已提出前承租人即柑仔店與原告點交確認表為證（本院卷第489至491頁）。參酌點交項目五、空調系統1.出風主風管、2.回風主風管，及送風機（手寫部分），係由系爭租賃物前手點交予原告承接，於備註事項1載明：「承接的部分點交部分安永鮮物已確認承接，後續維護、修繕&保養之介面皆由安永鮮物負擔。」等語，則有關空調系統之設備縱有原告指稱空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱等情事，惟此究係因原告所承接並負責維護、修繕保養之上開空調系統部分之問題所致，抑或係因被告所負責之其他空調系統部分之原因所導致，尚有未詳，則原告據此主張被告就系爭租賃物空調問題部分未盡修繕義務一節，亦難遽採。至原告主張保全問題部分，則未見原告提出此部分證據以資證明，則原告上開主張，自屬無據。
　⑵原告是否有定期催告被告修繕？
　　本件被告已否認原告就有關系爭問題之瑕疵有定期催告被告修繕或改善。而依原告提出之110年6月30日電子郵件主旨為：「RE6/24安永生活與環球購物會議紀錄」除先就因疫情之故致人流衰退到1成5，業績率退到2成，希望退租比例降到50%並延長補助期間，希望到合約終止能取消包底，並維持5.8%抽成到6.8%，僅載：「長期以來，店內的空調溫度不佳，無法提供舒適的購物空間給消費者，另外鼠患不絕，失竊商品亦不少，物業管理不善，這是商家經營的難處。環球表示 空調問題需要安永了解空調功率是否不足，天花板囤積灰塵，沒有濾網等，都有可能讓室內溫度無法降低，至於鼠患問題，應該雙方一起共同防治，不要各自處理，同時食品業鼠患難免，商家應該自行把食品保管儲存妥善，避免鼠患發生。……」等語（本院卷第73頁），依其內容並未見有定期催告被告修繕之意思；而依原告提出之存證信函亦僅記載：「主旨：謹提前終止貴我雙方訂立之『專門店契約書』及其增補協議書……。說明…二、惟本公司自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵，期間雖曾通知貴公司進行修繕、維護或補強，惟未見改善。……本公司爰依民法暨本契約規定，以本函預告於貴公司收受本函後3個月終止本契約」等語（本院卷第75至77頁），亦見未有原告定期催告之內涵，原告就此亦未提出其他證據證明有定期催告被告修繕及改善之證明，參諸前開說明，縱系爭租賃物有前開瑕疵，原告亦不能於未定期催告即逕予終止契約。
　⑶原告依民法第227條之2第1項、第252條，請求減免違約金45萬6,750元，有無理由？
  ①原告主張兩造簽立系爭契約後，因新冠疫情發生而有非兩造所得預料且不可歸責兩造之情事變更，原告得依民法第227條第2第1項規定終止租約。被告自無由據此要求原告給付違約金45萬6,750元云云。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項固定有明文。然此項所規定之情事變更原則，乃為因應情事驟變之特性所作之事後補救規範，旨在對於契約成立或法律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公平之結果。因此，當事人苟於契約中對於日後所發生之風險預作公平分配之約定，而綜合當事人之真意、契約之內容及目的、社會經濟情況與一般觀念，認該風險事故之發生及風險變動之範圍，為當事人於訂約時所能預料，基於「契約嚴守」及「契約神聖」之原則，當事人僅能依原契約之約定行使權利，而不得再根據情事變更原則，請求增減給付（最高法院103年度台上字第2605號判決意旨參照）。查，新冠肺炎疫情於109年起漸於全球蔓延，嚴重影響航空業、觀光旅遊業及旅館住宿、餐飲等行業，我國於109年1月20日成立「嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心」，世界衛生組織並於109年3月11日宣布此次疫情為全球大流行等情，為眾所周知之事，而相關管制有原告提出之新聞稿可參（本院卷第91至95頁），此節兩造亦未爭執。又系爭契約屬繼續性契約，由被告提供櫃位供店家營業，於履行過程均可能發生事後經濟狀況產生變動，致無法如期履約情事，就該等契約，依風險分擔原則，被告即承擔櫃位適於使用收益，店家則承擔因景氣、疫情等因素致營業減少之風險。且兩造均為公司，原告除系爭租賃物之板橋車站門市外，尚有其他門市經營生鮮超市，其經營超市時間非短，亦有一定之經濟規模，非毫無市場經營經驗，對風險評估自有相當之能力，衡情原告於締約前應已謹慎就主客觀情事加以衡酌，且其對於經營模式、營運狀況、成本支出、收益成果、市場趨勢等應具有相當之經驗及風險評估判斷能力，而於訂約時考量其自身履約能力，實不容於契約訂立後任意反悔。況新冠肺炎疫情乃普遍性對於各行業衝擊，對兩造均有所衝擊，若因此即得依民法第227條之2第1項規定變更系爭契約有關原告給付之效果，無異即對被告造成損害，對被告亦有所不公，被告就此並未能證明依系爭契約原有效果顯失公平，則其得援引民法第227條之2第1 項規定終止系爭契約，而完全毋庸給付違約金45萬6,750元，尚屬無據。
  ②按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。而違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減（最高法院87年度台上字第2563號裁判意旨參照）。查，系爭契約第24條約定：「（提前終止契約）1.乙方得以書面定三個月以上之預告期，通知甲方提前終止契約。提出預告後三個月內，乙方仍應繼續營業，否則應支付相當於三個月租金、管理費及其各項費用等金額予甲方。租金之計算，應以乙方預告撤店之前月份起，回溯個月之期間之平均租金。但平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額時，以目標月營業額為準。2.……3.前二項規定之契約終止，為因可歸責於乙方之事由所為之提前終止，乙方應行支付甲方相當於三個月租金之違約金。違約金之計算，應以乙方預告撤店甲方預告終止契約之前月份起，回溯十個月之期間之平均租金為計算基準，平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額為準。」等語（本院卷第60頁）。又原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，提出各站進出旅客人數統計表、歷年營業額資料（本院卷第97至101頁）為證。系爭租賃物係位於板橋車站內，參酌上開各站進出旅客人數統計表，其中板橋站於110年1至4月旅客人數約略為30餘萬至40餘萬人間，至同年5月降為20萬餘人左右，再於6、7月時分別降至3萬9千餘人、9萬餘人，及至8月始回升至16萬餘人、8月再升至21萬餘人，至10月至12月則回升至30餘萬至40餘萬人間（本院卷第97、98頁），顯見板橋車站旅客人數於6、7月間確有顯著減少。再者系爭租賃物位於板橋車站內，如板橋車站為因應疫情而對旅客有所管制，往來人流自會因此減少，並因此影響及車站內之商家營業，再審酌原告與被告訂立系爭契約約定之承租期間自107年6月15日起至112年8月31日止，被告雖於110年6月30日提前預告終止，就系爭契約已履行3年餘，加計預告期間後，距契約到期日尚有1年9個月履約期間。是本院綜合考量被告所受損害、原告違約情節、社會經濟狀況受新冠肺炎疫情影響等一切情事，認為被告請求原告給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元應屬過高，應酌減為1/2即22萬8,375元，方屬妥適。
　⒉原告主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、
　　第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147 
　　萬4,294元，有無理由？
  ⑴系爭租賃物是否未合於系爭契約及系爭增補協議書所約定使
    用、收益之狀態？
　　本件原告主張系爭租賃物有系爭問題之瑕疵，其依民法第347條準用同法第359條規定得請求減少價金云云。然查，本件原告主張系爭租賃物有系爭問題等瑕疵應由被告負責修繕維護之情事，並不可取；另本件亦無原告主張之情事變更情形，均如前述，是主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147萬4,294元，均無理由。
　⑵原告依民法第359條減少價金請求權，是否已罹於民法第365
　　條之除斥期間？
　　有關原告主張被告應負民法第347條、第359條規定有關瑕疵
    擔保責任，而得請求減少價金一節，依民法第347條意旨，買賣一節含民法第365條減少價金請求權除斥期間之規定，於本件租賃關係應皆在準用之列。被告抗辯原告於110年6月30日寄發存證信函已提及有所謂空調、鼠患猖狂及保全等情事，其內未有請求減少價金之主張，另於110年9月29日、110年10月8日委任律師寄發律師函，僅提及終止契約，酌減租金，未提及減少價金之主張，直至111年5月始於起訴狀請求減少價金，已罹於除斥期間等語。原告雖主張其於110年6月間發現上開瑕疵後即通知被告改善，甚至請被告至原告公司開會討論改善方法，其依民法第359條減少價金請求權，並未罹於民法第356條之除斥期間等語。經查，原告於110年6月30日存證信函確有提及系爭租賃物自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵等語（本院卷第75頁），惟本件並不能證明原告主張系爭租賃物有空調問題、鼠患問題、保全問題等應由被告負責修繕維護之情事，已如前述。又即便系爭租賃物有其所指上開瑕疵，原告於110年6月30日所發存證信函即表明有發見前揭空調問題、鼠患問題、保全問題情事，即便該等情事係屬被告應以修繕維護之事，原告得主張瑕疵擔保責任而請求減少價金，至遲亦應於6個月前之111年1月1日前為請求減少價金之意思表示。惟原告直至111年5月30日始提起訴訟主張被告應負瑕疵擔保責任之請求權基礎而據以請求減少價金（本院卷第13、25頁），顯逾民法第365條第1項規定6個月之除斥期間，衡諸首開規定及說明，應認原告主張依民法第347條、第359條規定，請求被告應負瑕疵擔保責任之減少價金請求權，已因除斥期間屆滿而消滅。
  ⑶原告主張被告於撤櫃結算時扣除違約金、租金差額、相關管
　　理費用，屬無法律上原因而受利益，依民法第179條規定，請求被告返還282萬3,840元，有無理由？
　⑴系爭契約第8條第1、2項約定：「1.乙方應按雙方約定之數額、日期給付租金。本契約所定一切給付及金額，均以新台幣為單位，且不含加值營業稅。2.契約附件『契約基本條件』之營業額，係指乙方利用營業場所進行商品、勞務之銷售或其他因交付商品或服務取得之對價，包括但不限於現金銷售、信用卡、商品券、禮券等有價證券之銷售及賒帳、折價銷售、加工費用（衣服修改費除外）等一切收入。」、第9條約定：「1.為經營、維持管理本購物中心所需下列費用為公共區域管理費，由乙方及其專門店業者共同負擔，依甲方計算之金額每月支付予甲方。乙方負擔之管理費金額詳如契約附件所示『契約基本備件』之規定。……2.甲方為餐飲業者特別處理廚餘、生鮮垃圾之處理費用，由乙方負擔。乙方另應共同『排煙水洗機』之設備維持費。3.乙方於本契約標的內使用之電費、瓦斯、水費、電話費等費用由乙方負擔。甲方代墊費用部分則依甲方計算之金額，乙方同意由甲方自應給付以方之款項中代扣。」、第11條第1項約定：「為確保乙方營業額及甲方租金收入之正確性，乙方於本購物中心之營業收入、貨物及財產，由甲方代為收取、管理。」、系爭契約所附之契約附件2.約定：「……第1-3年：抽成5.8%，保證營業額30,000,000元/年、第4-5年：抽成6.8%，保證營業額40,000,000元/年。」；又系爭增補協議書第10條約定：「租金、管理費及其他依本契約之約定，乙方應支付之費用，如因可歸責於乙方之因素致有遲延給付時，甲方得自收取自債務到期日起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息（1年以365日計算之）。」（本院卷第56、57、63、68頁）。
　⑵本件原告主張得依民法第227條之2第1項規定終止系爭契約，並不足取，已如前述。參酌系爭契約第24條第1項約定原告得以書面定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約，且依原告提出之存證信函亦載依民法暨系爭契約約定，預告於被告收受該函後3個月終止系爭契約（本院卷第75至76頁），足見原告確係依系爭契約第24條第1項約定終止系爭契約。系爭契約雖經原告預告終止，然依系爭契約所生之租金、管銷費用，原告仍應依系爭契約給付予被告。又被告抗辯110年9月之抽成費用為9萬5,209元（即免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅。計算式：46,672+46,226×1.05=95,209）；110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元（1-8月包底抽成額=年度保證營業額×天數比例【243天/365天】×抽成率，計算式：30,000,000×243/365×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額年度保證營業額×天數比例【30天/365天】×抽成率，計算式：40,000,000×30/365×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。【1,158,411+223,562-853,987】*1.05=554,385）、110年9月管銷費用為43萬0,609元（包含代扣費用）等情，有110年9月板橋環球中心專櫃對帳單可參（本院卷第87頁），以上合計為1,080,203元（95,209+554,385+430,609=1,080,203）。是被告抗辯原告於系爭契約終止前所產生之相關費用為108萬0,203元，應屬有據。至原告雖主張其應給付原告之租金為34萬1,856元，然依系爭契約契約附件2.約定自第1至3年，抽成5.8%，保證營業額為每年3,000萬元，自第4至5年，抽成6.8%，保證營業額每年4,000萬元，而系爭契約係自107年6月15日起至112年8月31日止，被告抗辯1至8月包底抽成費用以3,000萬元保證營業額抽成5.8%計算，自110年9月起每年保證營業額以4,000萬元抽成6.8%計算，並與系爭契約約定並無不符，原告以每月保證營業額250萬元（即每年3,000萬元），尚與契約約定不符。又依前開系爭契約第9條約定，原告尚須與其他專門店業者共同負擔公共區域管理費，依被告計算金額每月支付，已如前述，是被告據此計算原告應負擔110年9月管銷費用為43萬0,609元，亦有所據。
　⑶又原告係依系爭契約第24條第1項約定提前終止系爭契約，被告抗辯依同條第3項約定，原告應給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元（保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000×12×5.8%×3×1.05=456,750），即屬正當。惟本件原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，請求依民法第252條規定酌減違約金，業經本院審酌各項情形後，認酌減為45萬6,750元之1/2即22萬8,375元，應屬適當，已如前述。是被告就此部分違約金之請求，應即為22萬8,375元。
　⑷依上所述，原告依系爭契約應給付被之金額計130萬8,578元（1,080,203+228,375=1,308,578），原告於110年9月之營業額為140萬0,135元，依系爭契約係由被告代收（參系爭契約第11條第1項約定），則被告依約應交付原告之營業額款扣除上開原告應給付租金及負擔費用130萬8,578元後，被告應給付原告之金額為9萬1,557元（1,400,135-1,308,578=91,557），是原告請求被告給付上開9萬1,557元，即屬正當，逾此範圍之請求，即無理由。
　㈡反訴部分：
    被告主張依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，原告尚應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，有無理由？
　　本件原告雖提前終止系爭契約，依約應給付被告租金、管理
    費、違約金等款項，但被告尚應給付原告110年9月之營業額扣除後，被告尚應給付原告9萬1,557元，已如前述。被告主張原告應給付被告費用，扣除其應給付原告110年9月營業額後，尚須給付其13萬6,818元，尚屬無據。
六、綜上所述，原告本訴依民法第179條規定，請求被告給付9萬1,557元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年6月24日（本院卷第117頁）起至清償日止，按年息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。被告反訴依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，請求被告給付13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息 ，為無理由，應予駁回。
七、兩造就本訴部分陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，另依被告聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告預供擔保後得免為假執行，至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依據，應予駁回。另被告就反訴部分既經駁回，則其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。
八、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述。至原告雖聲請訊問證人郭美蘭、游怡敏（本院卷第572、573頁），以證明系爭租賃物是否有系爭問題之瑕疵，然此部分業經本院認定如前，縱有系爭問題之瑕疵，原告既未經定期催告被告修繕維護，依法亦不能逕予終止契約，是原告此部分證據自無調查必要，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：本訴部分依民事訴訟法第79條，反訴部分依民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　24　　日
                  民事第七庭    法　官　蔡政哲
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　　112 　年　　2 　　月　　24　　日
                                書記官  周儀婷
附表1租金差額
		月份

		每月保證營業額（新臺幣元）

		實際營業額
（新臺幣元）

		抽成比例

		被告以保證營業額計算抽成之租金數額（新臺幣元）

		以實際營業額計算抽成之租金數額
（新臺幣元）



		110年5月

		2,500,000

		1,494,755

		5.8%

		145,000

		86,696



		110年6月

		2,500,000

		847,902

		5.8%

		145,000

		49,178



		110年7月

		2,500,000

		1,000,187

		5.8%

		145,000

		58,011



		110年8月

		2,500,000

		1,151,109

		5.8%

		145,000

		66,764



		110年9月

		2,500,000

		1,400,135

		5.8%

		145,000

		81,207



		終止租約後，被告改以6.8%計算抽成比例向原告追加之金額

		


		


		


		509,652

		




		小計

		


		


		


		1,234,652

		341,856



		說明：被告應取消自110年5月至9月包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，差額為892,796元（計算式：1,234,652－341,856＝892,796）

		


		


		


		


		








附表2管理費
		月份

		 超市管理費 
 （新臺幣元）

		臨時櫃管理費
（新臺幣元）



		107年5月

		　

		4,036 



		107年6月

		236,953 

		　



		107年7月

		607,014 

		　



		107年8月

		456,639 

		　



		107年9月

		458,538 

		　



		107年10月

		436,438 

		　



		107年11月

		460,615 

		　



		107年12月

		429,567 

		　



		108年1月

		428,187 

		30 



		108年2月

		441,417 

		　



		108年3月

		379,969 

		0 



		108年4月

		424,778 

		　



		108年5月

		424,891 

		151 



		108年6月

		406,049 

		0 



		108年7月

		401,685 

		　



		108年8月

		393,187 

		0 



		108年9月

		382,390 

		0 



		108年10月

		374,262 

		　



		108年11月

		385,919 

		　



		108年12月

		321,632 

		　



		109年1月

		358,924 

		　



		109年2月

		342,234 

		　



		109年3月

		333,851 

		　



		109年4月

		364,724 

		　



		109年5月

		373,810 

		　



		109年6月

		323,256 

		　



		109年7月

		316,086 

		　



		109年8月

		342,735 

		　



		109年9月

		421,841 

		　



		109年10月

		327,772 

		　



		109年11月

		321,504 

		　



		109年12月

		299,595 

		　



		110年1月

		296,210 

		　



		110年2月

		285,360 

		　



		110年3月

		271,416 

		　



		110年4月

		334,105 

		




		110年5月

		298,848 

		　



		110年6月

		283,119 

		　



		110年7月

		281,063 

		　



		110年8月

		287,675 

		　



		110年9月

		411,061 

		　



		總計

		14,725,319

		4,217 












臺灣臺北地方法院民事判決

111年度訴字第4142號

原      告

即反訴被告  安永生活事業股份有限公司



法定代理人  曾海華  

訴訟代理人  幸大智律師

            卓映初律師

被     告

即反訴原告  冠誠生活股份有限公司





法定代理人  陳依華  

訴訟代理人  董伊珣  



            韓世祺律師

            洪于庭律師                      

上列當事人間請求返還不當得利等事件，本院於民國112年1月31 日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元，及自民國一百一十一年六月二十四日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行；但被告如以新臺幣玖萬壹仟伍佰伍拾柒元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

反訴原告之訴及假執行之聲請均駁回。

反訴訴訟費用由反訴原告負擔。

    事實及理由

一、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。反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項分別定有明文。所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。即舉凡本訴標的之法律關係或作為防禦方法所主張之法律關係，與反訴標的之法律關係同一，或當事人雙方所主張之權利，由同一法律關係發生，或本訴標的之法律關係發生之原因，與反訴標的之法律關係發生之原因，其主要部分相同，均可認兩者間有牽連關係（最高法院70年度台抗字第522號裁定意旨參照）。本件原告即反訴被告（下稱原告）主張被告即反訴原告（下稱被告）自應給付予原告之款項中無端扣除租金、管理費用新臺幣（下同）108萬0,203元、違約金45萬6,750元，依民法第179條規定，請求被告返還，被告於本院審理時提起反訴（本院卷第166至169頁），主張原告應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告民國110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，經核反訴與本訴均係基於兩造間專門店契約（下稱系爭契約）所生之爭執，具有共通性，且與原告於本訴所為攻擊、防禦方法相牽連，復無民事訴訟法第260條所定不得提起反訴之情形，應予准許。

二、本訴部分

　㈠原告主張：

　1.兩造於107年6月15日簽訂系爭契約 與專門店契約增補協議書（下稱系爭增補協議書) ，由原告向被告承租環球購物中心板橋車站店地下一樓之部分空間（下稱系爭租賃物）用以經營超市。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8%，營業保證額為每年3,000萬元 、第4至5年抽成為6.8%， 保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期。惟因系爭租賃物空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度（下稱空調問題）、鼠患猖狂（下稱鼠患問題）、保全警衛產生漏洞（下稱保全問題）之情事（以上問題合稱系爭問題），原告雖於108年7月至9月間自費加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等工程，然因系爭租賃物空調功率不足仍無法改善，原告於110年6月間通知被告補強，兩造於110年6月24日開會討論，惟均未改善，另因110年5月起因新冠肺炎疫情，政府進行人流管制，導致原告營業額嚴重下跌，系爭契約所約定保底抽成之租金計算方式已達顯失公平之程度。原告遂依民法第430條規定、系爭契約第24條第1項、民法第227條之2第1項規定，以内湖北勢湖郵局第2277號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止契約，系爭契約已於110年9月30日終止。

　2.被告於結算時以違約金為名目扣款45萬6,750元，然原告係合法終止系爭契約，被告不得依系爭契約第24條第3項約定向原告請求違約金。縱認原告應給付違約金，然而違約金高達45萬6,750元，且因新冠疫情國內進入三級警戒，新冠肺炎疫情實對原告板橋店造成巨大衝擊，營業額嚴重下降，原告得依民法第252條、第227條之2第1項規定，聲請減免違約金。被告結算時另以租金差額為名目扣款89萬2,796元，然系爭租賃物有系爭問題之瑕疵影響原告生鮮超市之營運，無法達成合於約定使用收益之狀態，及受疫情影響，並非兩造締約當時所得預料且不可歸責於兩造之情事變更，原告得依民法第347條、第359條、第227條之2第1項規定，請求被告減少租金，取消包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，110年5月至9月之租金應為34萬1,856元（計算式如附表1所示），然被告卻自原告之貨款扣取123萬4,652元，差額89萬2,796元應返還原告。另被告依系爭契約第9條約定，向原告收取包含共用設備之維護及檢查費用(系爭租賃物所在之商場空調設備為共用設備)以及保全、警衛及整理服務費管理費，然系爭標的物有上述瑕疵，被告未盡其管理維護責任使租賃物合於約定使用收益之狀態，原告得依民法第347條、第359條、第227條、第227條之2規定，請求減少管理費用之10%計147萬4,294元（計算式如附表2所示）。爰依民法第179條規定，提起本件訴訟。聲明：⑴被告應給付原告282萬3,840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。⑵願供擔保，請准宣告假執行。

  ㈡被告抗辯：

　⒈被告否認系爭租賃物存有原告所稱系爭問題之瑕疵，兩造僅於110年6月24日就原告所稱之鼠患、空調溫度過高及失竊問題討論如何改善，但原告並未主張此屬被告應負責之瑕疵，遑論有任何請求被告修繕之意思表示，顯不符合民法第430條規定，原告不得依該條規定逕行終止租約。縱認原告所稱鼠患問題、空調問題等情事為真，然針對系爭租賃物之清潔、消毒，依系爭契約附件1專門店管理規章商場管理（B）編號B017、B020、B034、B035，應由原告自行負擔，若未依系爭契約附件一之規定維持系爭租賃物之清潔或有病媒之情況產生，被告尚可對原告開罰。顯見兩造已針對鼠患問題為特別之約定，故原告應自行支出系爭租賃物之消毒費用，且原告亦提供被告其自行清消之資料，實不容原告否認。雙方既已約定系爭租賃物之清消作業係由原告自行負擔，被告業已因兩造間之特別約定排除民法第430條之適用，原告自無從依民法第430條要求被告負鼠患問題瑕疵之修繕義務。就系爭租賃物空調問題，原告前未依系爭契約第12條第1項約定提交施工申請書先取得被告同意，即自行實施工程，於排氣孔打洞、加裝循環扇、冷凍藏設備散熱器外移等，空調如有任何問題，應係原告自行不當施工所造成，又被告於110年6月18日派人至系爭租賃物檢查，發現空調設備布滿灰塵、未加裝濾網，原告未依善良管理人注意義務維護空調設備，若系爭租賃物確有空調溫度過高之情事，應屬可歸責於原告之事由所致，被告自無依民法第430條負修繕義務之理。此外，系爭租賃標的物之空調系統係由原告與前承租人直接承接，並約定後續維修、保養皆由原告負擔，顯見空調部分兩造特別約定由原告負擔修繕義務。

　⒉另兩造於系爭契約終止前曾開會協商，原告僅主張依系爭契約第24條第1項約定提前終止契約，則依同條第3項約定，原

　　告自應給付相當於3個月租金之撤櫃違約金45萬6,750元。系爭租賃物並無一部滅失之情事，本件無民法第435條規定之適用，原告依此規定請求減少租金，實屬無據。退步言，原

　　告先後於110年6月30日、同年9月29日、10月8日發函予被告

　　，主張提前終止契約、請求酌減租金、管理費用、違約金等情，卻直至111年5月間起訴時，始向被告為減少價金之請求

　　，業已罹於民法第365條規定之6個月除斥期間。另即便原告得依民法第359條規定主張減少租金，然原告自行擴張解釋

　　，請求取消包底抽成，改以實際營業額為基礎計算租金差額

　　，並扣除管銷費用，於法不符。原告雖主張因新冠疫情有情事變更之情況，惟因新冠疫情政府與被告亦提供許多補助及輔助方案，減緩因疫情造成之影響，且疫情並未對生鮮、民生超市造成重挫，反而有逆勢成長之勢，顯見即便有新冠疫情，針對系爭契約之履行並未有顯失公平之情事，基於契約嚴守之原則，情事變更原則乃例外救濟制度，原告係久營超市之商家，基於深思熟慮之下簽訂契約，自不得任意主張變更契約給付。據此，原告主張本件有民法第277條之2適用，因此請求終止契約、酌減違約金、以實際營業額計算租金，洵不足採。聲明：⑴原告之訴及其假執行之聲請均駁回。⑵如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

　三、反訴部分

　㈠被告主張：原告依系爭契約第24條約定任意提前終止契約，被告得依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條約定，請求系爭契約終止前，原告尚未給付之租金、管銷等費用及違約金。依110年9月板橋環球中心專櫃對帳單所示，系爭租賃物110年9月之營業額為140萬0,135元（含稅），110年9月之抽成費用為9萬5,209元 （說明：免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅，計算式：46,672+46,226×1.05=95,209)、110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元【說明：1-8月包底抽成額=年度保證營業額÷365×243天×抽成率數，計算式：30,000,000÷365×243×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額=年度保證營業額÷365×30天×抽成率數，計算式：40,000,000÷365×30×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。合計之計算式：｛1,158,411+223,562-853,987)×1.05=554,385｝】、110年9月之相關管銷費用為43萬609元（包含代扣費用）。合計契約終止前相關費用共計108萬203元。另依系爭契約第24條第3項約定及第10條約定，原告應給付相當於3個月租金之違約金45萬6,750元（說明：保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000÷12×5.8%×3×1.05=456,750) 。綜上，原告應給付被告共153萬6,953元，扣除被告尚須給付原告110年9月之營業額140萬0,135元後，原告尚須給付13萬6,818元。爰依系爭契約第8條、第9條、第11條、第24條、系爭增補協議書第10條約定，提起本件訴訟。聲明：⒈原告應給付被告13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息。⒉願供擔保，請准宣告假執行。

　㈡原告抗辯：縱認被告主張有理由，原告9月份營業額140萬0,135元，扣除租金、管理費用105萬2,498元及違約金45萬6,750元後，應為10萬9,113元。聲明：⒈被告之訴及其假執行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

四、不爭執事項（本院卷第497至498頁）：

  ㈠兩造於107年6月15日簽訂系爭契約與系爭增補協議書，由原告向被告承租被告所有環球購物中心板橋車站店之系爭租賃物，以經營民生超市分店。承租期間自107年6月15日起至112年8月31日。租賃期間未滿1個月時，依實際日數按比例計算之。租金採階梯抽成，第1至3年，抽成5.8％，營業保證額為每年3,000萬元、第4至5年抽成為6.8％，保證營業額為每年4,000萬元。倘年營業額未足保證營業額時，以保證營業額作為實際營業額，並以之作為抽成之依據；倘年營業額超過保證營業額時，則以實際營業額作為抽成之依據。另合約年度之計算，應以合約日起計12個月作為計算週期（本院卷第55至71頁）。

  ㈡原告以内湖北勢湖存證號碼第227號存證信函，預告於被告收受函文後3個月終止系爭契約（本院卷第75至78頁）。

  ㈢系爭契約及系爭增補協議書於110年9月30日終止（本院卷第

　　282頁）。

  ㈣依系爭增補協議書第24條第1項及第3項約定，原告得以書面

　　定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約…。…契約

　　終止為因可歸責於原告之事由所為之提前終止，原告應另行

　　支付被告相當於三個月租金之違約金。第10條約定，租金、

　　管理費及其他依本契約之約定，原告應支付之費用，如因可

　　歸責於原告之因素有遲延給付時，被告得自收取債務到期日

　　起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息(1年以365日

　　計算之）。

  ㈤原證1至10、被證1至12形式為真正。

五、爭點：

  ㈠本訴部分：

  ⒈原告依民法第430條、系爭契約第24條第1項、民法第227條

　　之2規定終止系爭租約，有無理由？

　⑴系爭租賃物是否有空調冷水設備損壞運作不佳、長期空調溫度無法降低至生鮮超市應有之冷度、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞之情事？依約是否應由被告修繕？　

　　原告主張被告提供出租賃物長久以來有系爭問題等瑕疵，提出板橋鼠害回報、板橋店費用說明、游怡敏工作日誌等件影本為證（本院卷297至308、595至600頁）。為被告否認，辯稱：原告自107年6月承租，突於110年6月24日稱受疫情影響，要求減租及將來銷售等事，與被告協商。原告於協商時僅稱可能因營運虧損提早解約，雖提及空調、鼠患及保全等事，但未主張係被告應負責之瑕疵，遑論要求修繕。嗣原告寄存證信函突改稱因商場之系爭問題等瑕疵，且稱前已通知被告修繕、維護或補強，惟始終未見改善，而預告於被告收受後3個月終止契約云云，與先前協商所述已有反覆，且原告從未通知被告修繕、維護或補強等語。按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。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。租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。民法第423條、第429條第、第430條定有明定，故其租賃物尚能修繕者，必承租人定相當期限催告負擔修繕義務之出租人修繕，而出租人於其期限內不為修繕者，承租人始得終止契約，或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之。查：

　①被告雖否認系爭租賃物有鼠患問題，然依原告提出之板橋門

　  鼠害回報資料所載，顯示原告之商品有許多遭老鼠啃咬之痕跡，並有店內老鼠遭以黏鼠板捕捉之照片（本院卷第297至303頁）；另依原告之板橋車站門市店長日誌亦載該賣場一直有鼠患問題存在，並曾有一日最多抓到6隻老鼠等語（本院卷第625至630頁），足認系爭租賃物確有老鼠出沒情事。然老鼠出沒之原因眾多，縱系爭租賃物確有鼠患問題，究其原因係因被告所提供之租賃物本身，抑或係因原告租賃系爭租賃物後環境衛生所致，無從確認，原告亦未提出證據證明該鼠患問題確係因被告原因所致，自難僅以系爭租賃物有鼠患問題即認被告交付之系爭租賃物未合於使用收益狀態。至原告所提之工作日誌雖記載：「板橋門市營運至今，環球賣場的鼠害問題一直都存在，主要原因是整個車站場域空間相當開放，美食街各家店管線相通，無法防堵，從一開始的倉庫庫存遭受鼠咬，連紙箱都可以咬破進而咬壞商品，工務單位協助添購大型塑膠箱放置庫存後便沒有再發生，到後來賣場貨架上的商品也開始被咬…一直以來這件事讓門市相當困擾，每次發生也都會向主管回報，也向環球抗議，環球樓管的回覆都是表示會加強消毒滅鼠，…」等語（本院卷第625頁），然此僅為原告人員單方面之推論，其內亦無有關為此推論依據之說明及資料，尚難據此為有利原告之認定。

　②另原告主張因租賃物長久以來有空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱之空調問題及保全警衛漏洞之保全問題一節，雖提出板橋店費用說明（本院卷第305至308頁）為證，然此部分僅為原告單方面提出之費用說明，並稱賣場環境高溫達攝氏30-31度及其衍生問題，且記載改善工程費用等，此部分僅為原告之文字記載，其內並無據以認定之依據及相關證據資料，尚難逕以此即認系爭租賃物有上開空調問題之瑕疵。再者，被告抗辯系爭租賃物有關空調系統依約應由原告自行維護修繕，應排除民法第430條規定之適用等語，已提出前承租人即柑仔店與原告點交確認表為證（本院卷第489至491頁）。參酌點交項目五、空調系統1.出風主風管、2.回風主風管，及送風機（手寫部分），係由系爭租賃物前手點交予原告承接，於備註事項1載明：「承接的部分點交部分安永鮮物已確認承接，後續維護、修繕&保養之介面皆由安永鮮物負擔。」等語，則有關空調系統之設備縱有原告指稱空調功率不足致冰櫃溫度異常、賣場悶熱等情事，惟此究係因原告所承接並負責維護、修繕保養之上開空調系統部分之問題所致，抑或係因被告所負責之其他空調系統部分之原因所導致，尚有未詳，則原告據此主張被告就系爭租賃物空調問題部分未盡修繕義務一節，亦難遽採。至原告主張保全問題部分，則未見原告提出此部分證據以資證明，則原告上開主張，自屬無據。

　⑵原告是否有定期催告被告修繕？

　　本件被告已否認原告就有關系爭問題之瑕疵有定期催告被告修繕或改善。而依原告提出之110年6月30日電子郵件主旨為：「RE6/24安永生活與環球購物會議紀錄」除先就因疫情之故致人流衰退到1成5，業績率退到2成，希望退租比例降到50%並延長補助期間，希望到合約終止能取消包底，並維持5.8%抽成到6.8%，僅載：「長期以來，店內的空調溫度不佳，無法提供舒適的購物空間給消費者，另外鼠患不絕，失竊商品亦不少，物業管理不善，這是商家經營的難處。環球表示 空調問題需要安永了解空調功率是否不足，天花板囤積灰塵，沒有濾網等，都有可能讓室內溫度無法降低，至於鼠患問題，應該雙方一起共同防治，不要各自處理，同時食品業鼠患難免，商家應該自行把食品保管儲存妥善，避免鼠患發生。……」等語（本院卷第73頁），依其內容並未見有定期催告被告修繕之意思；而依原告提出之存證信函亦僅記載：「主旨：謹提前終止貴我雙方訂立之『專門店契約書』及其增補協議書……。說明…二、惟本公司自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵，期間雖曾通知貴公司進行修繕、維護或補強，惟未見改善。……本公司爰依民法暨本契約規定，以本函預告於貴公司收受本函後3個月終止本契約」等語（本院卷第75至77頁），亦見未有原告定期催告之內涵，原告就此亦未提出其他證據證明有定期催告被告修繕及改善之證明，參諸前開說明，縱系爭租賃物有前開瑕疵，原告亦不能於未定期催告即逕予終止契約。

　⑶原告依民法第227條之2第1項、第252條，請求減免違約金45萬6,750元，有無理由？

  ①原告主張兩造簽立系爭契約後，因新冠疫情發生而有非兩造所得預料且不可歸責兩造之情事變更，原告得依民法第227條第2第1項規定終止租約。被告自無由據此要求原告給付違約金45萬6,750元云云。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項固定有明文。然此項所規定之情事變更原則，乃為因應情事驟變之特性所作之事後補救規範，旨在對於契約成立或法律關係發生後，為法律效果發生原因之法律要件基礎或環境，於法律效力終了前，因不可歸責於當事人之事由，致發生非當初所得預料之變動，如仍貫徹原定之法律效果，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量，以合理分配當事人間之風險及不可預見之損失，進而為增減給付或變更其他原有之效果，以調整當事人間之法律關係，使之趨於公平之結果。因此，當事人苟於契約中對於日後所發生之風險預作公平分配之約定，而綜合當事人之真意、契約之內容及目的、社會經濟情況與一般觀念，認該風險事故之發生及風險變動之範圍，為當事人於訂約時所能預料，基於「契約嚴守」及「契約神聖」之原則，當事人僅能依原契約之約定行使權利，而不得再根據情事變更原則，請求增減給付（最高法院103年度台上字第2605號判決意旨參照）。查，新冠肺炎疫情於109年起漸於全球蔓延，嚴重影響航空業、觀光旅遊業及旅館住宿、餐飲等行業，我國於109年1月20日成立「嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心」，世界衛生組織並於109年3月11日宣布此次疫情為全球大流行等情，為眾所周知之事，而相關管制有原告提出之新聞稿可參（本院卷第91至95頁），此節兩造亦未爭執。又系爭契約屬繼續性契約，由被告提供櫃位供店家營業，於履行過程均可能發生事後經濟狀況產生變動，致無法如期履約情事，就該等契約，依風險分擔原則，被告即承擔櫃位適於使用收益，店家則承擔因景氣、疫情等因素致營業減少之風險。且兩造均為公司，原告除系爭租賃物之板橋車站門市外，尚有其他門市經營生鮮超市，其經營超市時間非短，亦有一定之經濟規模，非毫無市場經營經驗，對風險評估自有相當之能力，衡情原告於締約前應已謹慎就主客觀情事加以衡酌，且其對於經營模式、營運狀況、成本支出、收益成果、市場趨勢等應具有相當之經驗及風險評估判斷能力，而於訂約時考量其自身履約能力，實不容於契約訂立後任意反悔。況新冠肺炎疫情乃普遍性對於各行業衝擊，對兩造均有所衝擊，若因此即得依民法第227條之2第1項規定變更系爭契約有關原告給付之效果，無異即對被告造成損害，對被告亦有所不公，被告就此並未能證明依系爭契約原有效果顯失公平，則其得援引民法第227條之2第1 項規定終止系爭契約，而完全毋庸給付違約金45萬6,750元，尚屬無據。

  ②按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。而違約金之約定是否過高，應依違約金係屬於懲罰之性質或屬於損害賠償約定之性質而有不同，若屬前者，應依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為酌定標準；若為後者，則應依當事人實際上所受損失為標準，酌予核減（最高法院87年度台上字第2563號裁判意旨參照）。查，系爭契約第24條約定：「（提前終止契約）1.乙方得以書面定三個月以上之預告期，通知甲方提前終止契約。提出預告後三個月內，乙方仍應繼續營業，否則應支付相當於三個月租金、管理費及其各項費用等金額予甲方。租金之計算，應以乙方預告撤店之前月份起，回溯個月之期間之平均租金。但平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額時，以目標月營業額為準。2.……3.前二項規定之契約終止，為因可歸責於乙方之事由所為之提前終止，乙方應行支付甲方相當於三個月租金之違約金。違約金之計算，應以乙方預告撤店甲方預告終止契約之前月份起，回溯十個月之期間之平均租金為計算基準，平均租金低於目標月營業額時，以目標月營業額為準。」等語（本院卷第60頁）。又原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，提出各站進出旅客人數統計表、歷年營業額資料（本院卷第97至101頁）為證。系爭租賃物係位於板橋車站內，參酌上開各站進出旅客人數統計表，其中板橋站於110年1至4月旅客人數約略為30餘萬至40餘萬人間，至同年5月降為20萬餘人左右，再於6、7月時分別降至3萬9千餘人、9萬餘人，及至8月始回升至16萬餘人、8月再升至21萬餘人，至10月至12月則回升至30餘萬至40餘萬人間（本院卷第97、98頁），顯見板橋車站旅客人數於6、7月間確有顯著減少。再者系爭租賃物位於板橋車站內，如板橋車站為因應疫情而對旅客有所管制，往來人流自會因此減少，並因此影響及車站內之商家營業，再審酌原告與被告訂立系爭契約約定之承租期間自107年6月15日起至112年8月31日止，被告雖於110年6月30日提前預告終止，就系爭契約已履行3年餘，加計預告期間後，距契約到期日尚有1年9個月履約期間。是本院綜合考量被告所受損害、原告違約情節、社會經濟狀況受新冠肺炎疫情影響等一切情事，認為被告請求原告給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元應屬過高，應酌減為1/2即22萬8,375元，方屬妥適。

　⒉原告主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、

　　第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147 

　　萬4,294元，有無理由？

  ⑴系爭租賃物是否未合於系爭契約及系爭增補協議書所約定使

    用、收益之狀態？

　　本件原告主張系爭租賃物有系爭問題之瑕疵，其依民法第347條準用同法第359條規定得請求減少價金云云。然查，本件原告主張系爭租賃物有系爭問題等瑕疵應由被告負責修繕維護之情事，並不可取；另本件亦無原告主張之情事變更情形，均如前述，是主張依民法第227條之2第1項、第347條準用第359條、第227條規定請求減少租金89萬2,796元、相關管理費用147萬4,294元，均無理由。

　⑵原告依民法第359條減少價金請求權，是否已罹於民法第365

　　條之除斥期間？

　　有關原告主張被告應負民法第347條、第359條規定有關瑕疵

    擔保責任，而得請求減少價金一節，依民法第347條意旨，買賣一節含民法第365條減少價金請求權除斥期間之規定，於本件租賃關係應皆在準用之列。被告抗辯原告於110年6月30日寄發存證信函已提及有所謂空調、鼠患猖狂及保全等情事，其內未有請求減少價金之主張，另於110年9月29日、110年10月8日委任律師寄發律師函，僅提及終止契約，酌減租金，未提及減少價金之主張，直至111年5月始於起訴狀請求減少價金，已罹於除斥期間等語。原告雖主張其於110年6月間發現上開瑕疵後即通知被告改善，甚至請被告至原告公司開會討論改善方法，其依民法第359條減少價金請求權，並未罹於民法第356條之除斥期間等語。經查，原告於110年6月30日存證信函確有提及系爭租賃物自承租以來，迭經購物中心之空調冷水設備損壞運作不佳、鼠患猖狂、保全警衛產生漏洞等瑕疵等語（本院卷第75頁），惟本件並不能證明原告主張系爭租賃物有空調問題、鼠患問題、保全問題等應由被告負責修繕維護之情事，已如前述。又即便系爭租賃物有其所指上開瑕疵，原告於110年6月30日所發存證信函即表明有發見前揭空調問題、鼠患問題、保全問題情事，即便該等情事係屬被告應以修繕維護之事，原告得主張瑕疵擔保責任而請求減少價金，至遲亦應於6個月前之111年1月1日前為請求減少價金之意思表示。惟原告直至111年5月30日始提起訴訟主張被告應負瑕疵擔保責任之請求權基礎而據以請求減少價金（本院卷第13、25頁），顯逾民法第365條第1項規定6個月之除斥期間，衡諸首開規定及說明，應認原告主張依民法第347條、第359條規定，請求被告應負瑕疵擔保責任之減少價金請求權，已因除斥期間屆滿而消滅。

  ⑶原告主張被告於撤櫃結算時扣除違約金、租金差額、相關管

　　理費用，屬無法律上原因而受利益，依民法第179條規定，請求被告返還282萬3,840元，有無理由？

　⑴系爭契約第8條第1、2項約定：「1.乙方應按雙方約定之數額、日期給付租金。本契約所定一切給付及金額，均以新台幣為單位，且不含加值營業稅。2.契約附件『契約基本條件』之營業額，係指乙方利用營業場所進行商品、勞務之銷售或其他因交付商品或服務取得之對價，包括但不限於現金銷售、信用卡、商品券、禮券等有價證券之銷售及賒帳、折價銷售、加工費用（衣服修改費除外）等一切收入。」、第9條約定：「1.為經營、維持管理本購物中心所需下列費用為公共區域管理費，由乙方及其專門店業者共同負擔，依甲方計算之金額每月支付予甲方。乙方負擔之管理費金額詳如契約附件所示『契約基本備件』之規定。……2.甲方為餐飲業者特別處理廚餘、生鮮垃圾之處理費用，由乙方負擔。乙方另應共同『排煙水洗機』之設備維持費。3.乙方於本契約標的內使用之電費、瓦斯、水費、電話費等費用由乙方負擔。甲方代墊費用部分則依甲方計算之金額，乙方同意由甲方自應給付以方之款項中代扣。」、第11條第1項約定：「為確保乙方營業額及甲方租金收入之正確性，乙方於本購物中心之營業收入、貨物及財產，由甲方代為收取、管理。」、系爭契約所附之契約附件2.約定：「……第1-3年：抽成5.8%，保證營業額30,000,000元/年、第4-5年：抽成6.8%，保證營業額40,000,000元/年。」；又系爭增補協議書第10條約定：「租金、管理費及其他依本契約之約定，乙方應支付之費用，如因可歸責於乙方之因素致有遲延給付時，甲方得自收取自債務到期日起至清償日止，按年利率百分之14計算之利息（1年以365日計算之）。」（本院卷第56、57、63、68頁）。

　⑵本件原告主張得依民法第227條之2第1項規定終止系爭契約，並不足取，已如前述。參酌系爭契約第24條第1項約定原告得以書面定三個月以上之預告期，通知被告提前終止契約，且依原告提出之存證信函亦載依民法暨系爭契約約定，預告於被告收受該函後3個月終止系爭契約（本院卷第75至76頁），足見原告確係依系爭契約第24條第1項約定終止系爭契約。系爭契約雖經原告預告終止，然依系爭契約所生之租金、管銷費用，原告仍應依系爭契約給付予被告。又被告抗辯110年9月之抽成費用為9萬5,209元（即免稅抽成額+未稅抽成額×營業稅。計算式：46,672+46,226×1.05=95,209）；110年1月至9月包底抽成費用為55萬4,385元（1-8月包底抽成額=年度保證營業額×天數比例【243天/365天】×抽成率，計算式：30,000,000×243/365×5.8%=1,158,411。9月包底抽成額年度保證營業額×天數比例【30天/365天】×抽成率，計算式：40,000,000×30/365×6.8%=223,562。扣除已收取之金額×營業稅。【1,158,411+223,562-853,987】*1.05=554,385）、110年9月管銷費用為43萬0,609元（包含代扣費用）等情，有110年9月板橋環球中心專櫃對帳單可參（本院卷第87頁），以上合計為1,080,203元（95,209+554,385+430,609=1,080,203）。是被告抗辯原告於系爭契約終止前所產生之相關費用為108萬0,203元，應屬有據。至原告雖主張其應給付原告之租金為34萬1,856元，然依系爭契約契約附件2.約定自第1至3年，抽成5.8%，保證營業額為每年3,000萬元，自第4至5年，抽成6.8%，保證營業額每年4,000萬元，而系爭契約係自107年6月15日起至112年8月31日止，被告抗辯1至8月包底抽成費用以3,000萬元保證營業額抽成5.8%計算，自110年9月起每年保證營業額以4,000萬元抽成6.8%計算，並與系爭契約約定並無不符，原告以每月保證營業額250萬元（即每年3,000萬元），尚與契約約定不符。又依前開系爭契約第9條約定，原告尚須與其他專門店業者共同負擔公共區域管理費，依被告計算金額每月支付，已如前述，是被告據此計算原告應負擔110年9月管銷費用為43萬0,609元，亦有所據。

　⑶又原告係依系爭契約第24條第1項約定提前終止系爭契約，被告抗辯依同條第3項約定，原告應給付相當於三個月租金之違約金45萬6,750元（保證月營業額×抽成率×三個月×營業稅，計算式：30,000,000×12×5.8%×3×1.05=456,750），即屬正當。惟本件原告主張自110年5月新冠疫情進入三級警戒，板橋環球購物中心坐落板橋車站之旅客人數在同年月間雪崩下滑，購物中心亦對商場進行管制，使原告縮短每日營業時間，更曾停業數日，致原告營業額嚴重下降等語，請求依民法第252條規定酌減違約金，業經本院審酌各項情形後，認酌減為45萬6,750元之1/2即22萬8,375元，應屬適當，已如前述。是被告就此部分違約金之請求，應即為22萬8,375元。

　⑷依上所述，原告依系爭契約應給付被之金額計130萬8,578元（1,080,203+228,375=1,308,578），原告於110年9月之營業額為140萬0,135元，依系爭契約係由被告代收（參系爭契約第11條第1項約定），則被告依約應交付原告之營業額款扣除上開原告應給付租金及負擔費用130萬8,578元後，被告應給付原告之金額為9萬1,557元（1,400,135-1,308,578=91,557），是原告請求被告給付上開9萬1,557元，即屬正當，逾此範圍之請求，即無理由。

　㈡反訴部分：

    被告主張依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，原告尚應給付租金、管理費用108萬0,203元、違約金45萬6,750元，經與原告110年9月營業額140萬0,135元抵銷後，原告尚應給付被告13萬6,818元，有無理由？

　　本件原告雖提前終止系爭契約，依約應給付被告租金、管理

    費、違約金等款項，但被告尚應給付原告110年9月之營業額扣除後，被告尚應給付原告9萬1,557元，已如前述。被告主張原告應給付被告費用，扣除其應給付原告110年9月營業額後，尚須給付其13萬6,818元，尚屬無據。

六、綜上所述，原告本訴依民法第179條規定，請求被告給付9萬1,557元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年6月24日（本院卷第117頁）起至清償日止，按年息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。被告反訴依系爭契約第8條第1項、第9條、第11條、系爭增補協議書第10條、第24條第3項約定，請求被告給付13萬6,818元，及自反訴起訴狀送達之翌日起至清償日止，按年息14%計算之利息 ，為無理由，應予駁回。

七、兩造就本訴部分陳明願供擔保，聲請宣告假執行及免為假執行，經核原告勝訴部分，所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，另依被告聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告預供擔保後得免為假執行，至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依據，應予駁回。另被告就反訴部分既經駁回，則其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。

八、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述。至原告雖聲請訊問證人郭美蘭、游怡敏（本院卷第572、573頁），以證明系爭租賃物是否有系爭問題之瑕疵，然此部分業經本院認定如前，縱有系爭問題之瑕疵，原告既未經定期催告被告修繕維護，依法亦不能逕予終止契約，是原告此部分證據自無調查必要，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：本訴部分依民事訴訟法第79條，反訴部分依民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　24　　日

                  民事第七庭    法　官　蔡政哲

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　　112 　年　　2 　　月　　24　　日

                                書記官  周儀婷

附表1租金差額

月份 每月保證營業額（新臺幣元） 實際營業額 （新臺幣元） 抽成比例 被告以保證營業額計算抽成之租金數額（新臺幣元） 以實際營業額計算抽成之租金數額 （新臺幣元） 110年5月 2,500,000 1,494,755 5.8% 145,000 86,696 110年6月 2,500,000 847,902 5.8% 145,000 49,178 110年7月 2,500,000 1,000,187 5.8% 145,000 58,011 110年8月 2,500,000 1,151,109 5.8% 145,000 66,764 110年9月 2,500,000 1,400,135 5.8% 145,000 81,207 終止租約後，被告改以6.8%計算抽成比例向原告追加之金額    509,652  小計    1,234,652 341,856 說明：被告應取消自110年5月至9月包底抽成之租金計算方式，改以原告實際營業額為基礎計算租金，差額為892,796元（計算式：1,234,652－341,856＝892,796）      

附表2管理費

月份  超市管理費   （新臺幣元） 臨時櫃管理費 （新臺幣元） 107年5月 　 4,036  107年6月 236,953  　 107年7月 607,014  　 107年8月 456,639  　 107年9月 458,538  　 107年10月 436,438  　 107年11月 460,615  　 107年12月 429,567  　 108年1月 428,187  30  108年2月 441,417  　 108年3月 379,969  0  108年4月 424,778  　 108年5月 424,891  151  108年6月 406,049  0  108年7月 401,685  　 108年8月 393,187  0  108年9月 382,390  0  108年10月 374,262  　 108年11月 385,919  　 108年12月 321,632  　 109年1月 358,924  　 109年2月 342,234  　 109年3月 333,851  　 109年4月 364,724  　 109年5月 373,810  　 109年6月 323,256  　 109年7月 316,086  　 109年8月 342,735  　 109年9月 421,841  　 109年10月 327,772  　 109年11月 321,504  　 109年12月 299,595  　 110年1月 296,210  　 110年2月 285,360  　 110年3月 271,416  　 110年4月 334,105   110年5月 298,848  　 110年6月 283,119  　 110年7月 281,063  　 110年8月 287,675  　 110年9月 411,061  　 總計 14,725,319 4,217  







