
臺灣臺北地方法院民事簡易判決

111年度北簡字第2097號

原      告  雲朗觀光股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  辜懷如 

訴訟代理人  張菀萱律師

複  代理人  李盈佳律師

參  加  人  雲品國際酒店股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  盛治仁 

被      告  萬達通實業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  林榮顯 

訴訟代理人  吳詩敏律師

            簡見安律師

            黃馬煜律師

            李佳蕙 

            傅嘉和 

上列當事人間請求調整租金事件，本院於中華民國111年12月13

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣貳拾萬柒仟捌佰壹拾貳元由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、按當事人得以合意定第一審管轄法院。但以關於由一定法律

關係而生之訴訟為限。前項合意，應以文書證之，民事訴訟

法第24條定有明文。查被告(由中信觀光開發股份有限公司

與中美企業股份有限公司吸收合併，以中美企業股份有限公

司為存續公司，並更名為原告現名)與原告所簽訂之「台北

車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃契約書」(下
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稱系爭租約)第20條約定，兩造合意以本院為本契約涉訟時

之第一審管轄法院，有系爭租約、台北車站特定專用區交九

用地開發案旅館經營租賃第三次變更契約書可稽(見本院卷

第25-40、49-50頁)，依民事訴訟法第24條規定，本院自有

管轄權。

二、次按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造

起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1

項亦定有明文。參加人雲品國際酒店股份有限公司（下稱雲

品公司）主張原告將其向被告所承租之后述系爭租賃標物轉

租予參加人，參加人給付予原告之租金數額同於被告給付予

原告之租金數額，依原告與參加人簽署「協議書」約明「因

和疫情相關所取得之台北君品大酒店(下稱君品酒店)來自政

府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，皆

全數於原告獲得後，轉匯予參加人」，因此本件兩造間請求

調整租金、被告是否應減免原告租金、減免之租金金額為

何，對參加人有法律上利害關係，為輔助原告而為參加，有

聲明參加訴訟狀可查（見本院1卷第377-381頁），參加人之

參加應屬合法，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：被告取得「台北車站特定專用區交九用地開發經

營契約」並興建飯店建物後，將建物租賃予原告，兩造於民

國94年8月11日簽訂系爭租約，約定租賃標的物包括1樓飯店

大廳、5樓至16樓之宴會廳、接待大廳、客房與地下1樓及地

下3樓飯店後勤部分及其他旅館經營之附屬設施等(下稱系爭

租賃標的物)，租賃期間為20年，以包底租金與抽成租金兩

者較高者之金額為原告應付租金，包底租金為每年新臺幣

(下同)92,500,000元，抽成租金第1年至第4年按原告當年度

營總額之16%之金額計算之，抽成比例每4年調增1%，最高調

增至20%，嗣於102年5月2日簽訂旅館經營租賃第6次變更契

約書，約定自102年6月1日起至118年12月28日止，每年1至4

月包底租金為8,935,353元、5至12月之包底租金為8,935,35
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2元，含營業稅之包底租金為每月9,382,120元，原告於109

年12月25日已交付12張面額為9,382,120元之支票即110年度

租金予被告，又被告同意原告自107年10月1日起將系爭租賃

標的物轉租予原告從屬之雲品公司(即參加人)，兩造及參加

人簽署「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃

第七次變更契約書」，雲品公司給付予原告之租金金額與原

告給付予被告之租金金額相同；原告110年承租期間，遭遇

本土新冠肺炎疫情嚴峻，110年5月15日臺灣單日新增180名

病例，且多數來源不明，中央流行疫情指揮中心同日宣布臺

北市及新北市疫情警戒升為第三級，關閉休閒娛樂場所、展

覽觀賽場所，且須避免不必要移動、活動及集會，停止室內

5人以上、室外10人以上之家庭聚會和社交聚會等管制措

施，另110年5月19日中央流行疫情指揮中心將全國疫情警戒

均調整為第三級，且禁止未持有我國居留證之非本國籍人士

入境，三級警戒措施重創觀光、休閒、旅宿產業，且雲品公

司經營之君品酒店為配合中央流行疫情指揮中心之政策，於

110年5月開始停止接受訂房，原告向被告租賃之建物為5樓

至16樓，除5、6、16樓有部分餐飲以「提供外帶方式」勉為

經營外，占租賃樓地板面積達79%的客房部分則完全無收

入，於此同時，原告仍需支出人事、保險、水、電等固定營

運成本，若仍命原告依約給付每月9,382,120元之租金，不

僅不公平，更已嚴重影響租賃契約之履行，為此，原告於11

0年5月20日發函被告，表明因疫情進入三級警戒，酒店營運

困難，依系爭租約第15條「不可抗力」相關約定，與被告協

商，請求「延後履行合約」相關事宜，惟兩造未達成任何共

識，而雲品公司亦與原告於111年7月5日簽署「協議書」，

約明原告就系爭租賃物因疫情取得來自政府或其他私人企業

之紓困補助款、補貼或任何減免款項，全數轉匯予雲品公

司，是本件如鈞院判決原告之勝訴金額亦將全數給付雲品公

司；新冠肺炎疫情於109年開始蔓延全球，中央流行疫情指

揮中心於109年3月18日起公告禁止未持有我國居留證之非本
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國籍人士入境，使君品酒店之營收銳減，109年之總營收較1

08年之11億餘元減少高達約40%，降為6億7,477萬5,777元，

其中餐飲收入自6億4,132萬0,090元降至5億2,618萬8,879

元，共降低1億餘元，但「房租收入」自4億2,120萬0,889元

減至1億0,456萬9,123元，110年度總營業收入較108年之11

億餘元，更大為銳減超過50%，僅存5億4,487萬5,125元，足

見政府警戒措施對君品酒店營收之影響，又君品酒店110年

三級警戒期間，5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、

7月則為0，5月至8月房租收入貢獻整體總營收占比分別只剩

5.9%、0%、0%、4.28%，足證君品酒店之營收確實已受影

響，君品酒店雖為雲品公司經營，但原告為雲品公司之最大

股東，原告將系爭租賃標的物轉租予雲品公司營運，係基於

集團內部之營運品牌考量，原告與被告間之租賃契約仍然存

在，原告給付被告之租金約定，亦無影響，原告因兩造間之

租賃契約必需給付被告每月將近1千萬元之租金，且原告支

付被告之租金與雲品公司支付予原告之租金完全相同，係在

兩造間契約關係不變情形下，原告經被告同意將租賃標的物

轉租予雲品公司，原告就租金之給付屬「代收、代付」性

質，基於損益同歸原則，被告降低或返還租金，原告也會以

同額降低或返還予雲品公司，自不能謂於原告之營運無影

響，原告就君品酒店之收入已受三級警戒影響，然仍需按月

交付被告近1千萬元之租金，等同在營收減少情形下仍需支

出同樣的租金成本，自有依法依約請求合理調整租金之必

要，再新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指

示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗力，

如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，爰依系爭租約第

15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除系爭租約

屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日

間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21

＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：0000000×3－00

00000×3＝00000000)，應返還原告，為此提起本訴等語，並
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聲明：被告應給付原告22,235,624元，及自起訴狀繕本送達

翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

二、參加人雲品公司表示：原告是參加人之母公司，擁有7成雲

品公司上市股票，原告與參加人之交易性質為代收、代付性

質，即原告房租付多少，就跟參加人收多收，原告收到多少

補貼，就給參加人多少，新冠肺炎疫情對內3個月三級警戒

如同封城，這樣情事為不可抗力因素，非簽約時可預期之風

險，君品酒店住宿客人在疫情前85%為外國籍，這3年都沒

了，宴會業務大幅衰退，再加上3個月三級警戒封館，在扣

掉政府所給補助款，109年虧損9800萬元，110年虧損1億700

0萬元，111年預估虧損1億6500萬，3年共4億3,800萬元，現

在請求因不可抗力因素減租客房部分之2200萬元，絕對沒有

將風險全面轉嫁給房東，另外君品酒店自98年至110年已經

支付被告租金共18.2億元，已經遠遠超過被告提出的營造成

本14.8億元。且109年被告稅後淨利達2.3億元，卻不願意為

房客減租，被告訴狀提到我們的包底比其他房客便宜，減租

會不公平，這個說法有兩個邏輯錯誤，第一當時會如此定

價，因為飯店要花很高的裝潢費用，賣場不用裝潢，所以會

有差異，第二如果不是疫情影響，我們每年實際交的房租，

都遠遠高於包底，實際上沒有比較便宜，新冠肺炎疫情在全

球及台灣所造成之影響，絕對是不可抗力之因素，是簽約時

無法預料之狀況，如果合約執行上，沒有適度調整，會致顯

失公平。

三、被告則以：君品酒店係由次承租人雲品公司經營，原告並非

君品酒店之經營者，雲品公司與原告為不同之法人，在法律

上有各自獨立之法人格，雲品公司並非原告百分之百持股之

子公司，二間公司之營業收入與成本並不相同且各自獨立，

原告將雲品公司之收益直接當作原告自身收入，實屬混淆，

原告並未就君品酒店支出人事、保險、水、電等固定營運成

本，原告所述不實；又中央流行疫情指揮中心於110年5月15

日提升雙北地區疫情警戒至第三級之期間為「110年5月15日
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至7月27日」而非至110年8月15日，且當時所採取之措施，

未曾強制國內飯店停止接受訂房，君品酒店於110年5月15日

至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決

定，與政策無關，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險；

姑不論並未發生影響系爭租約所訂義務履行之不可抗力因

素，且依系爭租約第15條約定，縱令發生不可抗力因素，原

告僅得請求「協商」後「延長給付租金」，並非得「減免租

金」，原告主張依系爭租約第15條約定請求減免租金，於約

無據；又兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起

伏，並於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」

之調整機制，以分配及因應可能之營業風險，即雲品公司經

營之君品酒店營運狀況不佳時，原告僅需支付最低限度之

「包底租金」，反之，若營運狀況良好時，被告始得再抽

成，此與其他採取固定租金之租賃契約不同，而原告與雲品

公司間，同樣選擇透過抽成租金及包底租金之方式，合理分

配君品酒店之營業風險，再系爭租約之「包底租金」僅為每

坪1,026元，相較於系爭租賃標的物周邊(中正區、大同區)

之租金行情約落在1,400元至2,300元間，足見系爭租約約定

之「包底租金」金額遠低於系爭租賃標的物週邊之租金行

情，姑不論兩造於締約時「已預見」可能之營收風險，本件

並不該當情事變更原則「非當時所得預料」之要件，被告僅

向原告收取「包底租金」，如仍許原告請求減免「包底租

金」無異於架空「包底租金」之機制，並將次承租人雲品公

司之所有營運風險完全轉嫁予被告，反而對被告顯失公平；

如前所述，縱使君品酒店營收減少，原告仍得向雲品公司收

取包底租金，並未減少租金收入，故君品酒店之營收狀況不

影響原告得向雲品公司收取之租金，原告並未受有任何損

害，再者，君品酒店106年至110年之主要營業收入來源都是

「餐飲收入」，縱使君品酒店停止接受訂房3個月，難謂對

君品酒店造成重大影響，此外，對照君品酒店於110年5至8

月前後各1個月之房租收入，4月之「房租收入」為451萬餘
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元，9月之「房租收入」為405萬餘元，易言之，縱使君品酒

店於原告主張之110年5月15日至8月15日並未停止接受訂

房，此3個月可預期之「房租收入」粗估約為1,284萬元【計

算式：(451＋405)÷2×3＝1284】，原告卻向被告請求免除2,

223萬餘元之租金，顯不合理；原告主張影響期間(110年5月

15日至8月15日)僅有短短3個月，相較於系爭租約20年之租

賃期間，僅占1.25%，影響甚微，即原告主張之110年5月15

日至同年8月15日間，並未發生「情事變更超過依契約原有

效果足以承受之風險範圍」之情事，不構成情事變更，原告

主張依民法第227條之2請求免除79%之租金云云，於法未

合，另於原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，被告

並未因此額外獲有利益，被告更已將交通部台灣鐵路管理局

及臺北市政府之補貼款，依原告承租面積比例轉付予原告，

金額總計372萬1,728元，原告再請求被告減免租金，實非合

理。綜上所述，原告於起訴狀所述不實，且系租約並未發生

兩造未預見之情事變更，原告更未受有任何損失，本件不該

當系爭租約第15條及民法第227條之2所定要件，原告請求免

除租金，於約、於法均屬無據等語，資為抗辯，並聲明：㈠

原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣加免

為假執行。

四、本院得心證之理由：

　　原告主張因受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策

及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗

力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，依系爭租約

第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除三級警

戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15

日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0

000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：00

00000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，則為被告

否認，並以前揭情詞置辯，茲析述如下：

　㈠關於原告得否依系爭租約第15條約定請求減免租金部分：

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

7



　⒈依系爭租約第15條(不可抗力)約定：「因不可抗力之因素致

影響本契約所訂義務之履行時，除第十三條第一項第三款之

約定外，甲(即被告)、乙(即原告)雙方得另行商使該義務延

至不可抗力截止之時方履行之。」(見本院1卷第37頁)。

　⒉經查，原告主張因新冠肺炎疫情爆發及中央流行疫情指揮中

心發布三級警戒，該當系爭租約第15條約定之不可抗力之事

由云云，然所謂「不可抗力」，係指事變之發生，由於外界

之力量，而非人力所能抵抗者而言（最高法院86年度台上字

第442號判決參照）。又中央流行疫情指揮中心於110年5月1

9日公告全國進入三級警戒，防疫措施為：⒈關閉休閒娛樂

場所外，同時關閉觀展觀賽場所、教育學習場域及老人共餐

活動中心等其他類似場所；⒉外出時全程配戴口罩；⒊避免

不必要移動、活動或集會；⒋停止室內5人、室外10人以上

的家庭聚會（同住者不計）和社交聚會；⒌自我健康監測

（有症狀應就醫）；⒍營業場所及洽公機關：落實人流管

制，戴口罩、保持社交距離；⒎職場及工作處所：遵守企業

持續營運指引之防疫規定，落實個人及工作場所衛生管理，

啟動企業持續營運因應措施如異地、遠距辦公、彈性時間上

下班（如異地、遠距辦公、彈性時間上下班）；⒏餐飲場

所：應遵守實聯制、社交距離、隔板等防疫措施，無法落實

則採外帶；⒐婚、喪禮：應落實實聯制、社交距離並加強清

消；⒑公共場域、大眾運輸加強清消，亦有新聞稿可考(見

本院1卷第67頁)，第三級警戒措施未包含要求觀光旅館停

業，君品酒店於110年5月15日至同年8月15日全面停止接受

訂房服務，係其自主營業決定，與中央流行疫情指揮中心之

三級警戒政策無涉，應由君品酒店自行承擔商業決定之風

險。

　⒊縱認君品酒店確實因新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心

發布三級警戒措施而受有房租收入減少之情事，然原告已將

系爭租賃標的物轉租予雲品公司經營君品酒店，參原告與雲

品公司所簽訂之旅館經營租賃契約書(見本院1卷第355-368
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頁)所載，原告向雲品公司收取的包底租金數額與被告向原

告收取的包底租金數額相同(見本院卷第51、356頁)，亦即

君品酒店營收減少，原告仍可向雲品公司收取包底租金，該

包底租金與原告應給付予被告之包底租金數額相同，自難認

原告受有減少租金收入之損害。

　⒋復參系爭租約第15條約定，因不可抗力之因素致影響本契約

所訂義務之履行時，兩造得另行協商使該義務延至不可抗力

截止之時方履行之，亦即原告於發生不可抗力之情事時，僅

得與被告請求緩付租金，此觀原告自陳雲品公司有請求原告

緩付租金，有同意雲品公司在情況比較好的時候再繳清等語

(見本院卷第309頁)可明，即雲品公司亦僅有向原告請求緩

付租金之權利，而無請求免除租金之權利，是縱認新冠肺炎

疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施為不可抗力

因素，原告亦僅得向被告請求緩付租金，仍不得請求被告減

免租金。

　⒌從而，原告依系爭租約第15條約定，請求被告免除三級警戒

期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日

至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：000

0000×0.21＝0000000)，洵屬無據。

　㈡關於原告得否依民法第227條之2第1項規定請求減免租金部

分：

　⒈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。又民法第227

條之2第1項所規定之情事變更原則，旨在規範契約成立後有

於訂約當時不可預料之情事發生時，經由法院裁量以公平分

配契約當事人間之風險及不可預見之損失。是法律關係發生

後，為其基礎或環境，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劇變，如仍貫徹原定

之法律效力，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公

平裁量而為增減給付或變更其他原有之效果。而是否發生非
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當初所得預料之劇變，應綜合社會經濟情況、一般觀念及其

他客觀情事加以判斷(最高法院99年度台上字第 1336號判決

要旨參照)。而經濟行為以自由競爭為主要原則，法律僅就

競爭行為規範其秩序，並非任何商業行為均適合由法律介

入，是以「情事變更」本質上應係指社會經濟在短時間內發

生重大變化，或是長期發展致與早年狀況產生顯著差異而

言，為避免交易當事人遭遇重大損失，而得訴求法院增減或

變更給付，是上開規定係屬為在私法自治、契約自由及當事

人意思自主原則下，授予法院裁量權限來調和債之關係的衡

平規定，以使債權之行使及債務之履行能實現具體之公平合

理，故其適用更應注意是否符合誠實信用原則，斟酌當事人

因情事變更，一方所受之相當之損失，他方所得之預期之利

益，及其他實際情形，為公平之裁量。

　⒉原告主張因發生新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政

策及指示，致君品酒店於110年三級警戒期間5月、8月之房

租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0(見本院1卷第303

頁)，然原告承租系爭租賃物嗣轉租予雲品公司經營君品酒

店，租賃期間長達20年，對於租金標準應已詳細核算是否符

合20年租期之經濟效益，且對於國內消費市場長期發展當有

所預測，各項風險、利潤與成本應已列入其考慮因素，是發

生新冠肺炎疫情之三級警戒雖係短期劇變，但影響期間不到

半年，為時甚短，應認尚在原告承受之風險範圍內，核與情

事變更不符；況君品酒店之營業利潤取決於經營方針、長期

規畫、商品對顧客之吸引力、服務態度等眾多因素，事業營

收短收的原因眾多，且會伴隨事業的市場狀況及消費習慣等

而有所改變，短期間的短收，並無法當然認定已「超過契約

原有效果足以承受的風險範圍」，原告所主張的君品酒店房

租營收減少，本為原告承租房屋經營商業所應承擔的各項風

險之一，尚難逕認君品酒店房租營收減少之原因確均係受新

冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示所致，況

兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系
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爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機

制，以分配及因應可能之營業風險，新冠肺炎疫情乃普遍性

對於各行業衝擊，若因此即依民法第227條之2規定變更並給

予原告起訴請求金額之優惠利益，無異即對被告造成損害，

對被告顯有不公。是以，原告主張三級警戒期間，為免系爭

租約之履行發生顯失公平之情事，而有依民法第227條之2情

事變更原則之規定調降租金之必要性，亦難遽採。

　⒊從而，原告依民法第227條之2第1項規定，請求被告免除三

級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5

月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算

式：0000000×0.21＝0000000)，亦洵屬無據。

六、綜上所述，原告據以提起本訴，請求被告給付22,235,624元

【計算式：(0000000-0000000×0.21)×3＝00000000，元以下

四捨五入】，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週

年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用

額，依後附計算書確定如主文第2項所示金額。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  臺北簡易庭  法  官  葉藍鸚

訴訟費用計算書

項        目             金   額（新臺幣）        備  註

第一審裁判費   　 　　 207,712元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                被告繳納

合　　　　計　　　     207,812元

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭提出上訴狀（須按

他造當事人之人數附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳

納上訴審裁判費。
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中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                              書記官  翁嘉偉
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    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);
  }
}


臺灣臺北地方法院民事簡易判決
111年度北簡字第2097號
原      告  雲朗觀光股份有限公司


法定代理人  辜懷如  
訴訟代理人  張菀萱律師
複  代理人  李盈佳律師
參  加  人  雲品國際酒店股份有限公司


法定代理人  盛治仁  
被      告  萬達通實業股份有限公司


法定代理人  林榮顯  
訴訟代理人  吳詩敏律師
            簡見安律師
            黃馬煜律師
            李佳蕙  
            傅嘉和  
上列當事人間請求調整租金事件，本院於中華民國111年12月13日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原告之訴駁回。
訴訟費用新臺幣貳拾萬柒仟捌佰壹拾貳元由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分：
一、按當事人得以合意定第一審管轄法院。但以關於由一定法律關係而生之訴訟為限。前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第24條定有明文。查被告(由中信觀光開發股份有限公司與中美企業股份有限公司吸收合併，以中美企業股份有限公司為存續公司，並更名為原告現名)與原告所簽訂之「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃契約書」(下稱系爭租約)第20條約定，兩造合意以本院為本契約涉訟時之第一審管轄法院，有系爭租約、台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃第三次變更契約書可稽(見本院卷第25-40、49-50頁)，依民事訴訟法第24條規定，本院自有管轄權。
二、次按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1項亦定有明文。參加人雲品國際酒店股份有限公司（下稱雲品公司）主張原告將其向被告所承租之后述系爭租賃標物轉租予參加人，參加人給付予原告之租金數額同於被告給付予原告之租金數額，依原告與參加人簽署「協議書」約明「因和疫情相關所取得之台北君品大酒店(下稱君品酒店)來自政府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，皆全數於原告獲得後，轉匯予參加人」，因此本件兩造間請求調整租金、被告是否應減免原告租金、減免之租金金額為何，對參加人有法律上利害關係，為輔助原告而為參加，有聲明參加訴訟狀可查（見本院1卷第377-381頁），參加人之參加應屬合法，合先敘明。
貳、實體部分：
一、原告主張：被告取得「台北車站特定專用區交九用地開發經營契約」並興建飯店建物後，將建物租賃予原告，兩造於民國94年8月11日簽訂系爭租約，約定租賃標的物包括1樓飯店大廳、5樓至16樓之宴會廳、接待大廳、客房與地下1樓及地下3樓飯店後勤部分及其他旅館經營之附屬設施等(下稱系爭租賃標的物)，租賃期間為20年，以包底租金與抽成租金兩者較高者之金額為原告應付租金，包底租金為每年新臺幣(下同)92,500,000元，抽成租金第1年至第4年按原告當年度營總額之16%之金額計算之，抽成比例每4年調增1%，最高調增至20%，嗣於102年5月2日簽訂旅館經營租賃第6次變更契約書，約定自102年6月1日起至118年12月28日止，每年1至4月包底租金為8,935,353元、5至12月之包底租金為8,935,352元，含營業稅之包底租金為每月9,382,120元，原告於109年12月25日已交付12張面額為9,382,120元之支票即110年度租金予被告，又被告同意原告自107年10月1日起將系爭租賃標的物轉租予原告從屬之雲品公司(即參加人)，兩造及參加人簽署「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃第七次變更契約書」，雲品公司給付予原告之租金金額與原告給付予被告之租金金額相同；原告110年承租期間，遭遇本土新冠肺炎疫情嚴峻，110年5月15日臺灣單日新增180名病例，且多數來源不明，中央流行疫情指揮中心同日宣布臺北市及新北市疫情警戒升為第三級，關閉休閒娛樂場所、展覽觀賽場所，且須避免不必要移動、活動及集會，停止室內5人以上、室外10人以上之家庭聚會和社交聚會等管制措施，另110年5月19日中央流行疫情指揮中心將全國疫情警戒均調整為第三級，且禁止未持有我國居留證之非本國籍人士入境，三級警戒措施重創觀光、休閒、旅宿產業，且雲品公司經營之君品酒店為配合中央流行疫情指揮中心之政策，於110年5月開始停止接受訂房，原告向被告租賃之建物為5樓至16樓，除5、6、16樓有部分餐飲以「提供外帶方式」勉為經營外，占租賃樓地板面積達79%的客房部分則完全無收入，於此同時，原告仍需支出人事、保險、水、電等固定營運成本，若仍命原告依約給付每月9,382,120元之租金，不僅不公平，更已嚴重影響租賃契約之履行，為此，原告於110年5月20日發函被告，表明因疫情進入三級警戒，酒店營運困難，依系爭租約第15條「不可抗力」相關約定，與被告協商，請求「延後履行合約」相關事宜，惟兩造未達成任何共識，而雲品公司亦與原告於111年7月5日簽署「協議書」，約明原告就系爭租賃物因疫情取得來自政府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，全數轉匯予雲品公司，是本件如鈞院判決原告之勝訴金額亦將全數給付雲品公司；新冠肺炎疫情於109年開始蔓延全球，中央流行疫情指揮中心於109年3月18日起公告禁止未持有我國居留證之非本國籍人士入境，使君品酒店之營收銳減，109年之總營收較108年之11億餘元減少高達約40%，降為6億7,477萬5,777元，其中餐飲收入自6億4,132萬0,090元降至5億2,618萬8,879元，共降低1億餘元，但「房租收入」自4億2,120萬0,889元減至1億0,456萬9,123元，110年度總營業收入較108年之11億餘元，更大為銳減超過50%，僅存5億4,487萬5,125元，足見政府警戒措施對君品酒店營收之影響，又君品酒店110年三級警戒期間，5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0，5月至8月房租收入貢獻整體總營收占比分別只剩5.9%、0%、0%、4.28%，足證君品酒店之營收確實已受影響，君品酒店雖為雲品公司經營，但原告為雲品公司之最大股東，原告將系爭租賃標的物轉租予雲品公司營運，係基於集團內部之營運品牌考量，原告與被告間之租賃契約仍然存在，原告給付被告之租金約定，亦無影響，原告因兩造間之租賃契約必需給付被告每月將近1千萬元之租金，且原告支付被告之租金與雲品公司支付予原告之租金完全相同，係在兩造間契約關係不變情形下，原告經被告同意將租賃標的物轉租予雲品公司，原告就租金之給付屬「代收、代付」性質，基於損益同歸原則，被告降低或返還租金，原告也會以同額降低或返還予雲品公司，自不能謂於原告之營運無影響，原告就君品酒店之收入已受三級警戒影響，然仍需按月交付被告近1千萬元之租金，等同在營收減少情形下仍需支出同樣的租金成本，自有依法依約請求合理調整租金之必要，再新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，爰依系爭租約第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：0000000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，為此提起本訴等語，並聲明：被告應給付原告22,235,624元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
二、參加人雲品公司表示：原告是參加人之母公司，擁有7成雲品公司上市股票，原告與參加人之交易性質為代收、代付性質，即原告房租付多少，就跟參加人收多收，原告收到多少補貼，就給參加人多少，新冠肺炎疫情對內3個月三級警戒如同封城，這樣情事為不可抗力因素，非簽約時可預期之風險，君品酒店住宿客人在疫情前85%為外國籍，這3年都沒了，宴會業務大幅衰退，再加上3個月三級警戒封館，在扣掉政府所給補助款，109年虧損9800萬元，110年虧損1億7000萬元，111年預估虧損1億6500萬，3年共4億3,800萬元，現在請求因不可抗力因素減租客房部分之2200萬元，絕對沒有將風險全面轉嫁給房東，另外君品酒店自98年至110年已經支付被告租金共18.2億元，已經遠遠超過被告提出的營造成本14.8億元。且109年被告稅後淨利達2.3億元，卻不願意為房客減租，被告訴狀提到我們的包底比其他房客便宜，減租會不公平，這個說法有兩個邏輯錯誤，第一當時會如此定價，因為飯店要花很高的裝潢費用，賣場不用裝潢，所以會有差異，第二如果不是疫情影響，我們每年實際交的房租，都遠遠高於包底，實際上沒有比較便宜，新冠肺炎疫情在全球及台灣所造成之影響，絕對是不可抗力之因素，是簽約時無法預料之狀況，如果合約執行上，沒有適度調整，會致顯失公平。
三、被告則以：君品酒店係由次承租人雲品公司經營，原告並非君品酒店之經營者，雲品公司與原告為不同之法人，在法律上有各自獨立之法人格，雲品公司並非原告百分之百持股之子公司，二間公司之營業收入與成本並不相同且各自獨立，原告將雲品公司之收益直接當作原告自身收入，實屬混淆，原告並未就君品酒店支出人事、保險、水、電等固定營運成本，原告所述不實；又中央流行疫情指揮中心於110年5月15日提升雙北地區疫情警戒至第三級之期間為「110年5月15日至7月27日」而非至110年8月15日，且當時所採取之措施，未曾強制國內飯店停止接受訂房，君品酒店於110年5月15日至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決定，與政策無關，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險；姑不論並未發生影響系爭租約所訂義務履行之不可抗力因素，且依系爭租約第15條約定，縱令發生不可抗力因素，原告僅得請求「協商」後「延長給付租金」，並非得「減免租金」，原告主張依系爭租約第15條約定請求減免租金，於約無據；又兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機制，以分配及因應可能之營業風險，即雲品公司經營之君品酒店營運狀況不佳時，原告僅需支付最低限度之「包底租金」，反之，若營運狀況良好時，被告始得再抽成，此與其他採取固定租金之租賃契約不同，而原告與雲品公司間，同樣選擇透過抽成租金及包底租金之方式，合理分配君品酒店之營業風險，再系爭租約之「包底租金」僅為每坪1,026元，相較於系爭租賃標的物周邊(中正區、大同區)之租金行情約落在1,400元至2,300元間，足見系爭租約約定之「包底租金」金額遠低於系爭租賃標的物週邊之租金行情，姑不論兩造於締約時「已預見」可能之營收風險，本件並不該當情事變更原則「非當時所得預料」之要件，被告僅向原告收取「包底租金」，如仍許原告請求減免「包底租金」無異於架空「包底租金」之機制，並將次承租人雲品公司之所有營運風險完全轉嫁予被告，反而對被告顯失公平；如前所述，縱使君品酒店營收減少，原告仍得向雲品公司收取包底租金，並未減少租金收入，故君品酒店之營收狀況不影響原告得向雲品公司收取之租金，原告並未受有任何損害，再者，君品酒店106年至110年之主要營業收入來源都是「餐飲收入」，縱使君品酒店停止接受訂房3個月，難謂對君品酒店造成重大影響，此外，對照君品酒店於110年5至8月前後各1個月之房租收入，4月之「房租收入」為451萬餘元，9月之「房租收入」為405萬餘元，易言之，縱使君品酒店於原告主張之110年5月15日至8月15日並未停止接受訂房，此3個月可預期之「房租收入」粗估約為1,284萬元【計算式：(451＋405)÷2×3＝1284】，原告卻向被告請求免除2,223萬餘元之租金，顯不合理；原告主張影響期間(110年5月15日至8月15日)僅有短短3個月，相較於系爭租約20年之租賃期間，僅占1.25%，影響甚微，即原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，並未發生「情事變更超過依契約原有效果足以承受之風險範圍」之情事，不構成情事變更，原告主張依民法第227條之2請求免除79%之租金云云，於法未合，另於原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，被告並未因此額外獲有利益，被告更已將交通部台灣鐵路管理局及臺北市政府之補貼款，依原告承租面積比例轉付予原告，金額總計372萬1,728元，原告再請求被告減免租金，實非合理。綜上所述，原告於起訴狀所述不實，且系租約並未發生兩造未預見之情事變更，原告更未受有任何損失，本件不該當系爭租約第15條及民法第227條之2所定要件，原告請求免除租金，於約、於法均屬無據等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣加免為假執行。
四、本院得心證之理由：
　　原告主張因受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，依系爭租約第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：0000000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，則為被告否認，並以前揭情詞置辯，茲析述如下：
　㈠關於原告得否依系爭租約第15條約定請求減免租金部分：
　⒈依系爭租約第15條(不可抗力)約定：「因不可抗力之因素致影響本契約所訂義務之履行時，除第十三條第一項第三款之約定外，甲(即被告)、乙(即原告)雙方得另行商使該義務延至不可抗力截止之時方履行之。」(見本院1卷第37頁)。
　⒉經查，原告主張因新冠肺炎疫情爆發及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒，該當系爭租約第15條約定之不可抗力之事由云云，然所謂「不可抗力」，係指事變之發生，由於外界之力量，而非人力所能抵抗者而言（最高法院86年度台上字第442號判決參照）。又中央流行疫情指揮中心於110年5月19日公告全國進入三級警戒，防疫措施為：⒈關閉休閒娛樂場所外，同時關閉觀展觀賽場所、教育學習場域及老人共餐活動中心等其他類似場所；⒉外出時全程配戴口罩；⒊避免不必要移動、活動或集會；⒋停止室內5人、室外10人以上的家庭聚會（同住者不計）和社交聚會；⒌自我健康監測（有症狀應就醫）；⒍營業場所及洽公機關：落實人流管制，戴口罩、保持社交距離；⒎職場及工作處所：遵守企業持續營運指引之防疫規定，落實個人及工作場所衛生管理，啟動企業持續營運因應措施如異地、遠距辦公、彈性時間上下班（如異地、遠距辦公、彈性時間上下班）；⒏餐飲場所：應遵守實聯制、社交距離、隔板等防疫措施，無法落實則採外帶；⒐婚、喪禮：應落實實聯制、社交距離並加強清消；⒑公共場域、大眾運輸加強清消，亦有新聞稿可考(見本院1卷第67頁)，第三級警戒措施未包含要求觀光旅館停業，君品酒店於110年5月15日至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決定，與中央流行疫情指揮中心之三級警戒政策無涉，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險。
　⒊縱認君品酒店確實因新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施而受有房租收入減少之情事，然原告已將系爭租賃標的物轉租予雲品公司經營君品酒店，參原告與雲品公司所簽訂之旅館經營租賃契約書(見本院1卷第355-368頁)所載，原告向雲品公司收取的包底租金數額與被告向原告收取的包底租金數額相同(見本院卷第51、356頁)，亦即君品酒店營收減少，原告仍可向雲品公司收取包底租金，該包底租金與原告應給付予被告之包底租金數額相同，自難認原告受有減少租金收入之損害。
　⒋復參系爭租約第15條約定，因不可抗力之因素致影響本契約所訂義務之履行時，兩造得另行協商使該義務延至不可抗力截止之時方履行之，亦即原告於發生不可抗力之情事時，僅得與被告請求緩付租金，此觀原告自陳雲品公司有請求原告緩付租金，有同意雲品公司在情況比較好的時候再繳清等語(見本院卷第309頁)可明，即雲品公司亦僅有向原告請求緩付租金之權利，而無請求免除租金之權利，是縱認新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施為不可抗力因素，原告亦僅得向被告請求緩付租金，仍不得請求被告減免租金。
　⒌從而，原告依系爭租約第15條約定，請求被告免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，洵屬無據。
　㈡關於原告得否依民法第227條之2第1項規定請求減免租金部分：
　⒈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。又民法第227條之2第1項所規定之情事變更原則，旨在規範契約成立後有於訂約當時不可預料之情事發生時，經由法院裁量以公平分配契約當事人間之風險及不可預見之損失。是法律關係發生後，為其基礎或環境，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劇變，如仍貫徹原定之法律效力，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量而為增減給付或變更其他原有之效果。而是否發生非當初所得預料之劇變，應綜合社會經濟情況、一般觀念及其他客觀情事加以判斷(最高法院99年度台上字第 1336號判決要旨參照)。而經濟行為以自由競爭為主要原則，法律僅就競爭行為規範其秩序，並非任何商業行為均適合由法律介入，是以「情事變更」本質上應係指社會經濟在短時間內發生重大變化，或是長期發展致與早年狀況產生顯著差異而言，為避免交易當事人遭遇重大損失，而得訴求法院增減或變更給付，是上開規定係屬為在私法自治、契約自由及當事人意思自主原則下，授予法院裁量權限來調和債之關係的衡平規定，以使債權之行使及債務之履行能實現具體之公平合理，故其適用更應注意是否符合誠實信用原則，斟酌當事人因情事變更，一方所受之相當之損失，他方所得之預期之利益，及其他實際情形，為公平之裁量。
　⒉原告主張因發生新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，致君品酒店於110年三級警戒期間5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0(見本院1卷第303頁)，然原告承租系爭租賃物嗣轉租予雲品公司經營君品酒店，租賃期間長達20年，對於租金標準應已詳細核算是否符合20年租期之經濟效益，且對於國內消費市場長期發展當有所預測，各項風險、利潤與成本應已列入其考慮因素，是發生新冠肺炎疫情之三級警戒雖係短期劇變，但影響期間不到半年，為時甚短，應認尚在原告承受之風險範圍內，核與情事變更不符；況君品酒店之營業利潤取決於經營方針、長期規畫、商品對顧客之吸引力、服務態度等眾多因素，事業營收短收的原因眾多，且會伴隨事業的市場狀況及消費習慣等而有所改變，短期間的短收，並無法當然認定已「超過契約原有效果足以承受的風險範圍」，原告所主張的君品酒店房租營收減少，本為原告承租房屋經營商業所應承擔的各項風險之一，尚難逕認君品酒店房租營收減少之原因確均係受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示所致，況兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機制，以分配及因應可能之營業風險，新冠肺炎疫情乃普遍性對於各行業衝擊，若因此即依民法第227條之2規定變更並給予原告起訴請求金額之優惠利益，無異即對被告造成損害，對被告顯有不公。是以，原告主張三級警戒期間，為免系爭租約之履行發生顯失公平之情事，而有依民法第227條之2情事變更原則之規定調降租金之必要性，亦難遽採。
　⒊從而，原告依民法第227條之2第1項規定，請求被告免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，亦洵屬無據。
六、綜上所述，原告據以提起本訴，請求被告給付22,235,624元【計算式：(0000000-0000000×0.21)×3＝00000000，元以下四捨五入】，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。　　
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文第2項所示金額。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日
                  臺北簡易庭  法  官  葉藍鸚
訴訟費用計算書
項        目             金   額（新臺幣）        備  註第一審裁判費   　 　　 207,712元                原告繳納
複製電子卷證費用            50元                原告繳納
複製電子卷證費用            50元                被告繳納
合　　　　計　　　     207,812元
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。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　　111 　年　　12　　月　　30　　日
                              書記官  翁嘉偉

臺灣臺北地方法院民事簡易判決

111年度北簡字第2097號

原      告  雲朗觀光股份有限公司



法定代理人  辜懷如  

訴訟代理人  張菀萱律師

複  代理人  李盈佳律師

參  加  人  雲品國際酒店股份有限公司



法定代理人  盛治仁  

被      告  萬達通實業股份有限公司



法定代理人  林榮顯  

訴訟代理人  吳詩敏律師

            簡見安律師

            黃馬煜律師

            李佳蕙  

            傅嘉和  

上列當事人間請求調整租金事件，本院於中華民國111年12月13

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣貳拾萬柒仟捌佰壹拾貳元由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、按當事人得以合意定第一審管轄法院。但以關於由一定法律

    關係而生之訴訟為限。前項合意，應以文書證之，民事訴訟

    法第24條定有明文。查被告(由中信觀光開發股份有限公司

    與中美企業股份有限公司吸收合併，以中美企業股份有限公

    司為存續公司，並更名為原告現名)與原告所簽訂之「台北

    車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃契約書」(下

    稱系爭租約)第20條約定，兩造合意以本院為本契約涉訟時

    之第一審管轄法院，有系爭租約、台北車站特定專用區交九

    用地開發案旅館經營租賃第三次變更契約書可稽(見本院卷

    第25-40、49-50頁)，依民事訴訟法第24條規定，本院自有

    管轄權。

二、次按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造

    起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1

    項亦定有明文。參加人雲品國際酒店股份有限公司（下稱雲

    品公司）主張原告將其向被告所承租之后述系爭租賃標物轉

    租予參加人，參加人給付予原告之租金數額同於被告給付予

    原告之租金數額，依原告與參加人簽署「協議書」約明「因

    和疫情相關所取得之台北君品大酒店(下稱君品酒店)來自政

    府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，皆

    全數於原告獲得後，轉匯予參加人」，因此本件兩造間請求

    調整租金、被告是否應減免原告租金、減免之租金金額為何

    ，對參加人有法律上利害關係，為輔助原告而為參加，有聲

    明參加訴訟狀可查（見本院1卷第377-381頁），參加人之參

    加應屬合法，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：被告取得「台北車站特定專用區交九用地開發經

    營契約」並興建飯店建物後，將建物租賃予原告，兩造於民

    國94年8月11日簽訂系爭租約，約定租賃標的物包括1樓飯店

    大廳、5樓至16樓之宴會廳、接待大廳、客房與地下1樓及地

    下3樓飯店後勤部分及其他旅館經營之附屬設施等(下稱系爭

    租賃標的物)，租賃期間為20年，以包底租金與抽成租金兩

    者較高者之金額為原告應付租金，包底租金為每年新臺幣(

    下同)92,500,000元，抽成租金第1年至第4年按原告當年度

    營總額之16%之金額計算之，抽成比例每4年調增1%，最高調

    增至20%，嗣於102年5月2日簽訂旅館經營租賃第6次變更契

    約書，約定自102年6月1日起至118年12月28日止，每年1至4

    月包底租金為8,935,353元、5至12月之包底租金為8,935,35

    2元，含營業稅之包底租金為每月9,382,120元，原告於109

    年12月25日已交付12張面額為9,382,120元之支票即110年度

    租金予被告，又被告同意原告自107年10月1日起將系爭租賃

    標的物轉租予原告從屬之雲品公司(即參加人)，兩造及參加

    人簽署「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃

    第七次變更契約書」，雲品公司給付予原告之租金金額與原

    告給付予被告之租金金額相同；原告110年承租期間，遭遇

    本土新冠肺炎疫情嚴峻，110年5月15日臺灣單日新增180名

    病例，且多數來源不明，中央流行疫情指揮中心同日宣布臺

    北市及新北市疫情警戒升為第三級，關閉休閒娛樂場所、展

    覽觀賽場所，且須避免不必要移動、活動及集會，停止室內

    5人以上、室外10人以上之家庭聚會和社交聚會等管制措施

    ，另110年5月19日中央流行疫情指揮中心將全國疫情警戒均

    調整為第三級，且禁止未持有我國居留證之非本國籍人士入

    境，三級警戒措施重創觀光、休閒、旅宿產業，且雲品公司

    經營之君品酒店為配合中央流行疫情指揮中心之政策，於11

    0年5月開始停止接受訂房，原告向被告租賃之建物為5樓至1

    6樓，除5、6、16樓有部分餐飲以「提供外帶方式」勉為經

    營外，占租賃樓地板面積達79%的客房部分則完全無收入，

    於此同時，原告仍需支出人事、保險、水、電等固定營運成

    本，若仍命原告依約給付每月9,382,120元之租金，不僅不

    公平，更已嚴重影響租賃契約之履行，為此，原告於110年5

    月20日發函被告，表明因疫情進入三級警戒，酒店營運困難

    ，依系爭租約第15條「不可抗力」相關約定，與被告協商，

    請求「延後履行合約」相關事宜，惟兩造未達成任何共識，

    而雲品公司亦與原告於111年7月5日簽署「協議書」，約明

    原告就系爭租賃物因疫情取得來自政府或其他私人企業之紓

    困補助款、補貼或任何減免款項，全數轉匯予雲品公司，是

    本件如鈞院判決原告之勝訴金額亦將全數給付雲品公司；新

    冠肺炎疫情於109年開始蔓延全球，中央流行疫情指揮中心

    於109年3月18日起公告禁止未持有我國居留證之非本國籍人

    士入境，使君品酒店之營收銳減，109年之總營收較108年之

    11億餘元減少高達約40%，降為6億7,477萬5,777元，其中餐

    飲收入自6億4,132萬0,090元降至5億2,618萬8,879元，共降

    低1億餘元，但「房租收入」自4億2,120萬0,889元減至1億0

    ,456萬9,123元，110年度總營業收入較108年之11億餘元，

    更大為銳減超過50%，僅存5億4,487萬5,125元，足見政府警

    戒措施對君品酒店營收之影響，又君品酒店110年三級警戒

    期間，5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0

    ，5月至8月房租收入貢獻整體總營收占比分別只剩5.9%、0%

    、0%、4.28%，足證君品酒店之營收確實已受影響，君品酒

    店雖為雲品公司經營，但原告為雲品公司之最大股東，原告

    將系爭租賃標的物轉租予雲品公司營運，係基於集團內部之

    營運品牌考量，原告與被告間之租賃契約仍然存在，原告給

    付被告之租金約定，亦無影響，原告因兩造間之租賃契約必

    需給付被告每月將近1千萬元之租金，且原告支付被告之租

    金與雲品公司支付予原告之租金完全相同，係在兩造間契約

    關係不變情形下，原告經被告同意將租賃標的物轉租予雲品

    公司，原告就租金之給付屬「代收、代付」性質，基於損益

    同歸原則，被告降低或返還租金，原告也會以同額降低或返

    還予雲品公司，自不能謂於原告之營運無影響，原告就君品

    酒店之收入已受三級警戒影響，然仍需按月交付被告近1千

    萬元之租金，等同在營收減少情形下仍需支出同樣的租金成

    本，自有依法依約請求合理調整租金之必要，再新冠肺炎疫

    情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，確實為兩造締約

    時所無法預見之情事，更屬不可抗力，如依原契約所定效果

    履行，實有顯失公平，爰依系爭租約第15條約定、民法第22

    7條之2第1項規定，請求免除系爭租約屬於「客房部分」之

    租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1

    ,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，其餘之22,2

    35,624元(計算式：0000000×3－0000000×3＝00000000)，應返

    還原告，為此提起本訴等語，並聲明：被告應給付原告22,2

    35,624元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年

    利率5%計算之利息。

二、參加人雲品公司表示：原告是參加人之母公司，擁有7成雲

    品公司上市股票，原告與參加人之交易性質為代收、代付性

    質，即原告房租付多少，就跟參加人收多收，原告收到多少

    補貼，就給參加人多少，新冠肺炎疫情對內3個月三級警戒

    如同封城，這樣情事為不可抗力因素，非簽約時可預期之風

    險，君品酒店住宿客人在疫情前85%為外國籍，這3年都沒了

    ，宴會業務大幅衰退，再加上3個月三級警戒封館，在扣掉

    政府所給補助款，109年虧損9800萬元，110年虧損1億7000

    萬元，111年預估虧損1億6500萬，3年共4億3,800萬元，現

    在請求因不可抗力因素減租客房部分之2200萬元，絕對沒有

    將風險全面轉嫁給房東，另外君品酒店自98年至110年已經

    支付被告租金共18.2億元，已經遠遠超過被告提出的營造成

    本14.8億元。且109年被告稅後淨利達2.3億元，卻不願意為

    房客減租，被告訴狀提到我們的包底比其他房客便宜，減租

    會不公平，這個說法有兩個邏輯錯誤，第一當時會如此定價

    ，因為飯店要花很高的裝潢費用，賣場不用裝潢，所以會有

    差異，第二如果不是疫情影響，我們每年實際交的房租，都

    遠遠高於包底，實際上沒有比較便宜，新冠肺炎疫情在全球

    及台灣所造成之影響，絕對是不可抗力之因素，是簽約時無

    法預料之狀況，如果合約執行上，沒有適度調整，會致顯失

    公平。

三、被告則以：君品酒店係由次承租人雲品公司經營，原告並非

    君品酒店之經營者，雲品公司與原告為不同之法人，在法律

    上有各自獨立之法人格，雲品公司並非原告百分之百持股之

    子公司，二間公司之營業收入與成本並不相同且各自獨立，

    原告將雲品公司之收益直接當作原告自身收入，實屬混淆，

    原告並未就君品酒店支出人事、保險、水、電等固定營運成

    本，原告所述不實；又中央流行疫情指揮中心於110年5月15

    日提升雙北地區疫情警戒至第三級之期間為「110年5月15日

    至7月27日」而非至110年8月15日，且當時所採取之措施，

    未曾強制國內飯店停止接受訂房，君品酒店於110年5月15日

    至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決定

    ，與政策無關，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險；姑

    不論並未發生影響系爭租約所訂義務履行之不可抗力因素，

    且依系爭租約第15條約定，縱令發生不可抗力因素，原告僅

    得請求「協商」後「延長給付租金」，並非得「減免租金」

    ，原告主張依系爭租約第15條約定請求減免租金，於約無據

    ；又兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並

    於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整

    機制，以分配及因應可能之營業風險，即雲品公司經營之君

    品酒店營運狀況不佳時，原告僅需支付最低限度之「包底租

    金」，反之，若營運狀況良好時，被告始得再抽成，此與其

    他採取固定租金之租賃契約不同，而原告與雲品公司間，同

    樣選擇透過抽成租金及包底租金之方式，合理分配君品酒店

    之營業風險，再系爭租約之「包底租金」僅為每坪1,026元

    ，相較於系爭租賃標的物周邊(中正區、大同區)之租金行情

    約落在1,400元至2,300元間，足見系爭租約約定之「包底租

    金」金額遠低於系爭租賃標的物週邊之租金行情，姑不論兩

    造於締約時「已預見」可能之營收風險，本件並不該當情事

    變更原則「非當時所得預料」之要件，被告僅向原告收取「

    包底租金」，如仍許原告請求減免「包底租金」無異於架空

    「包底租金」之機制，並將次承租人雲品公司之所有營運風

    險完全轉嫁予被告，反而對被告顯失公平；如前所述，縱使

    君品酒店營收減少，原告仍得向雲品公司收取包底租金，並

    未減少租金收入，故君品酒店之營收狀況不影響原告得向雲

    品公司收取之租金，原告並未受有任何損害，再者，君品酒

    店106年至110年之主要營業收入來源都是「餐飲收入」，縱

    使君品酒店停止接受訂房3個月，難謂對君品酒店造成重大

    影響，此外，對照君品酒店於110年5至8月前後各1個月之房

    租收入，4月之「房租收入」為451萬餘元，9月之「房租收

    入」為405萬餘元，易言之，縱使君品酒店於原告主張之110

    年5月15日至8月15日並未停止接受訂房，此3個月可預期之

    「房租收入」粗估約為1,284萬元【計算式：(451＋405)÷2×3

    ＝1284】，原告卻向被告請求免除2,223萬餘元之租金，顯不

    合理；原告主張影響期間(110年5月15日至8月15日)僅有短

    短3個月，相較於系爭租約20年之租賃期間，僅占1.25%，影

    響甚微，即原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，並

    未發生「情事變更超過依契約原有效果足以承受之風險範圍

    」之情事，不構成情事變更，原告主張依民法第227條之2請

    求免除79%之租金云云，於法未合，另於原告主張之110年5

    月15日至同年8月15日間，被告並未因此額外獲有利益，被

    告更已將交通部台灣鐵路管理局及臺北市政府之補貼款，依

    原告承租面積比例轉付予原告，金額總計372萬1,728元，原

    告再請求被告減免租金，實非合理。綜上所述，原告於起訴

    狀所述不實，且系租約並未發生兩造未預見之情事變更，原

    告更未受有任何損失，本件不該當系爭租約第15條及民法第

    227條之2所定要件，原告請求免除租金，於約、於法均屬無

    據等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之

    判決，願供擔保，請准宣加免為假執行。

四、本院得心證之理由：

　　原告主張因受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策

    及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗

    力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，依系爭租約

    第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除三級警

    戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15

    日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0

    000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：000

    0000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，則為被告否認

    ，並以前揭情詞置辯，茲析述如下：

　㈠關於原告得否依系爭租約第15條約定請求減免租金部分：

　⒈依系爭租約第15條(不可抗力)約定：「因不可抗力之因素致

    影響本契約所訂義務之履行時，除第十三條第一項第三款之

    約定外，甲(即被告)、乙(即原告)雙方得另行商使該義務延

    至不可抗力截止之時方履行之。」(見本院1卷第37頁)。

　⒉經查，原告主張因新冠肺炎疫情爆發及中央流行疫情指揮中

    心發布三級警戒，該當系爭租約第15條約定之不可抗力之事

    由云云，然所謂「不可抗力」，係指事變之發生，由於外界

    之力量，而非人力所能抵抗者而言（最高法院86年度台上字

    第442號判決參照）。又中央流行疫情指揮中心於110年5月1

    9日公告全國進入三級警戒，防疫措施為：⒈關閉休閒娛樂場

    所外，同時關閉觀展觀賽場所、教育學習場域及老人共餐活

    動中心等其他類似場所；⒉外出時全程配戴口罩；⒊避免不必

    要移動、活動或集會；⒋停止室內5人、室外10人以上的家庭

    聚會（同住者不計）和社交聚會；⒌自我健康監測（有症狀

    應就醫）；⒍營業場所及洽公機關：落實人流管制，戴口罩

    、保持社交距離；⒎職場及工作處所：遵守企業持續營運指

    引之防疫規定，落實個人及工作場所衛生管理，啟動企業持

    續營運因應措施如異地、遠距辦公、彈性時間上下班（如異

    地、遠距辦公、彈性時間上下班）；⒏餐飲場所：應遵守實

    聯制、社交距離、隔板等防疫措施，無法落實則採外帶；⒐

    婚、喪禮：應落實實聯制、社交距離並加強清消；⒑公共場

    域、大眾運輸加強清消，亦有新聞稿可考(見本院1卷第67頁

    )，第三級警戒措施未包含要求觀光旅館停業，君品酒店於1

    10年5月15日至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自

    主營業決定，與中央流行疫情指揮中心之三級警戒政策無涉

    ，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險。

　⒊縱認君品酒店確實因新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心

    發布三級警戒措施而受有房租收入減少之情事，然原告已將

    系爭租賃標的物轉租予雲品公司經營君品酒店，參原告與雲

    品公司所簽訂之旅館經營租賃契約書(見本院1卷第355-368

    頁)所載，原告向雲品公司收取的包底租金數額與被告向原

    告收取的包底租金數額相同(見本院卷第51、356頁)，亦即

    君品酒店營收減少，原告仍可向雲品公司收取包底租金，該

    包底租金與原告應給付予被告之包底租金數額相同，自難認

    原告受有減少租金收入之損害。

　⒋復參系爭租約第15條約定，因不可抗力之因素致影響本契約

    所訂義務之履行時，兩造得另行協商使該義務延至不可抗力

    截止之時方履行之，亦即原告於發生不可抗力之情事時，僅

    得與被告請求緩付租金，此觀原告自陳雲品公司有請求原告

    緩付租金，有同意雲品公司在情況比較好的時候再繳清等語

    (見本院卷第309頁)可明，即雲品公司亦僅有向原告請求緩

    付租金之權利，而無請求免除租金之權利，是縱認新冠肺炎

    疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施為不可抗力

    因素，原告亦僅得向被告請求緩付租金，仍不得請求被告減

    免租金。

　⒌從而，原告依系爭租約第15條約定，請求被告免除三級警戒

    期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日

    至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：000

    0000×0.21＝0000000)，洵屬無據。

　㈡關於原告得否依民法第227條之2第1項規定請求減免租金部分

    ：

　⒈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。又民法第227

    條之2第1項所規定之情事變更原則，旨在規範契約成立後有

    於訂約當時不可預料之情事發生時，經由法院裁量以公平分

    配契約當事人間之風險及不可預見之損失。是法律關係發生

    後，為其基礎或環境，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劇變，如仍貫徹原定

    之法律效力，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公

    平裁量而為增減給付或變更其他原有之效果。而是否發生非

    當初所得預料之劇變，應綜合社會經濟情況、一般觀念及其

    他客觀情事加以判斷(最高法院99年度台上字第 1336號判決

    要旨參照)。而經濟行為以自由競爭為主要原則，法律僅就

    競爭行為規範其秩序，並非任何商業行為均適合由法律介入

    ，是以「情事變更」本質上應係指社會經濟在短時間內發生

    重大變化，或是長期發展致與早年狀況產生顯著差異而言，

    為避免交易當事人遭遇重大損失，而得訴求法院增減或變更

    給付，是上開規定係屬為在私法自治、契約自由及當事人意

    思自主原則下，授予法院裁量權限來調和債之關係的衡平規

    定，以使債權之行使及債務之履行能實現具體之公平合理，

    故其適用更應注意是否符合誠實信用原則，斟酌當事人因情

    事變更，一方所受之相當之損失，他方所得之預期之利益，

    及其他實際情形，為公平之裁量。

　⒉原告主張因發生新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政

    策及指示，致君品酒店於110年三級警戒期間5月、8月之房

    租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0(見本院1卷第303頁)

    ，然原告承租系爭租賃物嗣轉租予雲品公司經營君品酒店，

    租賃期間長達20年，對於租金標準應已詳細核算是否符合20

    年租期之經濟效益，且對於國內消費市場長期發展當有所預

    測，各項風險、利潤與成本應已列入其考慮因素，是發生新

    冠肺炎疫情之三級警戒雖係短期劇變，但影響期間不到半年

    ，為時甚短，應認尚在原告承受之風險範圍內，核與情事變

    更不符；況君品酒店之營業利潤取決於經營方針、長期規畫

    、商品對顧客之吸引力、服務態度等眾多因素，事業營收短

    收的原因眾多，且會伴隨事業的市場狀況及消費習慣等而有

    所改變，短期間的短收，並無法當然認定已「超過契約原有

    效果足以承受的風險範圍」，原告所主張的君品酒店房租營

    收減少，本為原告承租房屋經營商業所應承擔的各項風險之

    一，尚難逕認君品酒店房租營收減少之原因確均係受新冠肺

    炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示所致，況兩造

    於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系爭租

    約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機制，以

    分配及因應可能之營業風險，新冠肺炎疫情乃普遍性對於各

    行業衝擊，若因此即依民法第227條之2規定變更並給予原告

    起訴請求金額之優惠利益，無異即對被告造成損害，對被告

    顯有不公。是以，原告主張三級警戒期間，為免系爭租約之

    履行發生顯失公平之情事，而有依民法第227條之2情事變更

    原則之規定調降租金之必要性，亦難遽採。

　⒊從而，原告依民法第227條之2第1項規定，請求被告免除三級

    警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月

    15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式

    ：0000000×0.21＝0000000)，亦洵屬無據。

六、綜上所述，原告據以提起本訴，請求被告給付22,235,624元

    【計算式：(0000000-0000000×0.21)×3＝00000000，元以下

    四捨五入】，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週

    年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額

    ，依後附計算書確定如主文第2項所示金額。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  臺北簡易庭  法  官  葉藍鸚

訴訟費用計算書

項        目             金   額（新臺幣）        備  註

第一審裁判費   　 　　 207,712元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                被告繳納

合　　　　計　　　     207,812元

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭提出上訴狀（須按

他造當事人之人數附繕本）。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　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                              書記官  翁嘉偉




臺灣臺北地方法院民事簡易判決

111年度北簡字第2097號

原      告  雲朗觀光股份有限公司



法定代理人  辜懷如  

訴訟代理人  張菀萱律師

複  代理人  李盈佳律師

參  加  人  雲品國際酒店股份有限公司



法定代理人  盛治仁  

被      告  萬達通實業股份有限公司



法定代理人  林榮顯  

訴訟代理人  吳詩敏律師

            簡見安律師

            黃馬煜律師

            李佳蕙  

            傅嘉和  

上列當事人間請求調整租金事件，本院於中華民國111年12月13日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣貳拾萬柒仟捌佰壹拾貳元由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

一、按當事人得以合意定第一審管轄法院。但以關於由一定法律關係而生之訴訟為限。前項合意，應以文書證之，民事訴訟法第24條定有明文。查被告(由中信觀光開發股份有限公司與中美企業股份有限公司吸收合併，以中美企業股份有限公司為存續公司，並更名為原告現名)與原告所簽訂之「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃契約書」(下稱系爭租約)第20條約定，兩造合意以本院為本契約涉訟時之第一審管轄法院，有系爭租約、台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃第三次變更契約書可稽(見本院卷第25-40、49-50頁)，依民事訴訟法第24條規定，本院自有管轄權。

二、次按就兩造之訴訟有法律上利害關係之第三人，為輔助一造起見，於該訴訟繫屬中，得為參加，民事訴訟法第58條第1項亦定有明文。參加人雲品國際酒店股份有限公司（下稱雲品公司）主張原告將其向被告所承租之后述系爭租賃標物轉租予參加人，參加人給付予原告之租金數額同於被告給付予原告之租金數額，依原告與參加人簽署「協議書」約明「因和疫情相關所取得之台北君品大酒店(下稱君品酒店)來自政府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，皆全數於原告獲得後，轉匯予參加人」，因此本件兩造間請求調整租金、被告是否應減免原告租金、減免之租金金額為何，對參加人有法律上利害關係，為輔助原告而為參加，有聲明參加訴訟狀可查（見本院1卷第377-381頁），參加人之參加應屬合法，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：被告取得「台北車站特定專用區交九用地開發經營契約」並興建飯店建物後，將建物租賃予原告，兩造於民國94年8月11日簽訂系爭租約，約定租賃標的物包括1樓飯店大廳、5樓至16樓之宴會廳、接待大廳、客房與地下1樓及地下3樓飯店後勤部分及其他旅館經營之附屬設施等(下稱系爭租賃標的物)，租賃期間為20年，以包底租金與抽成租金兩者較高者之金額為原告應付租金，包底租金為每年新臺幣(下同)92,500,000元，抽成租金第1年至第4年按原告當年度營總額之16%之金額計算之，抽成比例每4年調增1%，最高調增至20%，嗣於102年5月2日簽訂旅館經營租賃第6次變更契約書，約定自102年6月1日起至118年12月28日止，每年1至4月包底租金為8,935,353元、5至12月之包底租金為8,935,352元，含營業稅之包底租金為每月9,382,120元，原告於109年12月25日已交付12張面額為9,382,120元之支票即110年度租金予被告，又被告同意原告自107年10月1日起將系爭租賃標的物轉租予原告從屬之雲品公司(即參加人)，兩造及參加人簽署「台北車站特定專用區交九用地開發案旅館經營租賃第七次變更契約書」，雲品公司給付予原告之租金金額與原告給付予被告之租金金額相同；原告110年承租期間，遭遇本土新冠肺炎疫情嚴峻，110年5月15日臺灣單日新增180名病例，且多數來源不明，中央流行疫情指揮中心同日宣布臺北市及新北市疫情警戒升為第三級，關閉休閒娛樂場所、展覽觀賽場所，且須避免不必要移動、活動及集會，停止室內5人以上、室外10人以上之家庭聚會和社交聚會等管制措施，另110年5月19日中央流行疫情指揮中心將全國疫情警戒均調整為第三級，且禁止未持有我國居留證之非本國籍人士入境，三級警戒措施重創觀光、休閒、旅宿產業，且雲品公司經營之君品酒店為配合中央流行疫情指揮中心之政策，於110年5月開始停止接受訂房，原告向被告租賃之建物為5樓至16樓，除5、6、16樓有部分餐飲以「提供外帶方式」勉為經營外，占租賃樓地板面積達79%的客房部分則完全無收入，於此同時，原告仍需支出人事、保險、水、電等固定營運成本，若仍命原告依約給付每月9,382,120元之租金，不僅不公平，更已嚴重影響租賃契約之履行，為此，原告於110年5月20日發函被告，表明因疫情進入三級警戒，酒店營運困難，依系爭租約第15條「不可抗力」相關約定，與被告協商，請求「延後履行合約」相關事宜，惟兩造未達成任何共識，而雲品公司亦與原告於111年7月5日簽署「協議書」，約明原告就系爭租賃物因疫情取得來自政府或其他私人企業之紓困補助款、補貼或任何減免款項，全數轉匯予雲品公司，是本件如鈞院判決原告之勝訴金額亦將全數給付雲品公司；新冠肺炎疫情於109年開始蔓延全球，中央流行疫情指揮中心於109年3月18日起公告禁止未持有我國居留證之非本國籍人士入境，使君品酒店之營收銳減，109年之總營收較108年之11億餘元減少高達約40%，降為6億7,477萬5,777元，其中餐飲收入自6億4,132萬0,090元降至5億2,618萬8,879元，共降低1億餘元，但「房租收入」自4億2,120萬0,889元減至1億0,456萬9,123元，110年度總營業收入較108年之11億餘元，更大為銳減超過50%，僅存5億4,487萬5,125元，足見政府警戒措施對君品酒店營收之影響，又君品酒店110年三級警戒期間，5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0，5月至8月房租收入貢獻整體總營收占比分別只剩5.9%、0%、0%、4.28%，足證君品酒店之營收確實已受影響，君品酒店雖為雲品公司經營，但原告為雲品公司之最大股東，原告將系爭租賃標的物轉租予雲品公司營運，係基於集團內部之營運品牌考量，原告與被告間之租賃契約仍然存在，原告給付被告之租金約定，亦無影響，原告因兩造間之租賃契約必需給付被告每月將近1千萬元之租金，且原告支付被告之租金與雲品公司支付予原告之租金完全相同，係在兩造間契約關係不變情形下，原告經被告同意將租賃標的物轉租予雲品公司，原告就租金之給付屬「代收、代付」性質，基於損益同歸原則，被告降低或返還租金，原告也會以同額降低或返還予雲品公司，自不能謂於原告之營運無影響，原告就君品酒店之收入已受三級警戒影響，然仍需按月交付被告近1千萬元之租金，等同在營收減少情形下仍需支出同樣的租金成本，自有依法依約請求合理調整租金之必要，再新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，爰依系爭租約第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：0000000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，為此提起本訴等語，並聲明：被告應給付原告22,235,624元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

二、參加人雲品公司表示：原告是參加人之母公司，擁有7成雲品公司上市股票，原告與參加人之交易性質為代收、代付性質，即原告房租付多少，就跟參加人收多收，原告收到多少補貼，就給參加人多少，新冠肺炎疫情對內3個月三級警戒如同封城，這樣情事為不可抗力因素，非簽約時可預期之風險，君品酒店住宿客人在疫情前85%為外國籍，這3年都沒了，宴會業務大幅衰退，再加上3個月三級警戒封館，在扣掉政府所給補助款，109年虧損9800萬元，110年虧損1億7000萬元，111年預估虧損1億6500萬，3年共4億3,800萬元，現在請求因不可抗力因素減租客房部分之2200萬元，絕對沒有將風險全面轉嫁給房東，另外君品酒店自98年至110年已經支付被告租金共18.2億元，已經遠遠超過被告提出的營造成本14.8億元。且109年被告稅後淨利達2.3億元，卻不願意為房客減租，被告訴狀提到我們的包底比其他房客便宜，減租會不公平，這個說法有兩個邏輯錯誤，第一當時會如此定價，因為飯店要花很高的裝潢費用，賣場不用裝潢，所以會有差異，第二如果不是疫情影響，我們每年實際交的房租，都遠遠高於包底，實際上沒有比較便宜，新冠肺炎疫情在全球及台灣所造成之影響，絕對是不可抗力之因素，是簽約時無法預料之狀況，如果合約執行上，沒有適度調整，會致顯失公平。

三、被告則以：君品酒店係由次承租人雲品公司經營，原告並非君品酒店之經營者，雲品公司與原告為不同之法人，在法律上有各自獨立之法人格，雲品公司並非原告百分之百持股之子公司，二間公司之營業收入與成本並不相同且各自獨立，原告將雲品公司之收益直接當作原告自身收入，實屬混淆，原告並未就君品酒店支出人事、保險、水、電等固定營運成本，原告所述不實；又中央流行疫情指揮中心於110年5月15日提升雙北地區疫情警戒至第三級之期間為「110年5月15日至7月27日」而非至110年8月15日，且當時所採取之措施，未曾強制國內飯店停止接受訂房，君品酒店於110年5月15日至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決定，與政策無關，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險；姑不論並未發生影響系爭租約所訂義務履行之不可抗力因素，且依系爭租約第15條約定，縱令發生不可抗力因素，原告僅得請求「協商」後「延長給付租金」，並非得「減免租金」，原告主張依系爭租約第15條約定請求減免租金，於約無據；又兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機制，以分配及因應可能之營業風險，即雲品公司經營之君品酒店營運狀況不佳時，原告僅需支付最低限度之「包底租金」，反之，若營運狀況良好時，被告始得再抽成，此與其他採取固定租金之租賃契約不同，而原告與雲品公司間，同樣選擇透過抽成租金及包底租金之方式，合理分配君品酒店之營業風險，再系爭租約之「包底租金」僅為每坪1,026元，相較於系爭租賃標的物周邊(中正區、大同區)之租金行情約落在1,400元至2,300元間，足見系爭租約約定之「包底租金」金額遠低於系爭租賃標的物週邊之租金行情，姑不論兩造於締約時「已預見」可能之營收風險，本件並不該當情事變更原則「非當時所得預料」之要件，被告僅向原告收取「包底租金」，如仍許原告請求減免「包底租金」無異於架空「包底租金」之機制，並將次承租人雲品公司之所有營運風險完全轉嫁予被告，反而對被告顯失公平；如前所述，縱使君品酒店營收減少，原告仍得向雲品公司收取包底租金，並未減少租金收入，故君品酒店之營收狀況不影響原告得向雲品公司收取之租金，原告並未受有任何損害，再者，君品酒店106年至110年之主要營業收入來源都是「餐飲收入」，縱使君品酒店停止接受訂房3個月，難謂對君品酒店造成重大影響，此外，對照君品酒店於110年5至8月前後各1個月之房租收入，4月之「房租收入」為451萬餘元，9月之「房租收入」為405萬餘元，易言之，縱使君品酒店於原告主張之110年5月15日至8月15日並未停止接受訂房，此3個月可預期之「房租收入」粗估約為1,284萬元【計算式：(451＋405)÷2×3＝1284】，原告卻向被告請求免除2,223萬餘元之租金，顯不合理；原告主張影響期間(110年5月15日至8月15日)僅有短短3個月，相較於系爭租約20年之租賃期間，僅占1.25%，影響甚微，即原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，並未發生「情事變更超過依契約原有效果足以承受之風險範圍」之情事，不構成情事變更，原告主張依民法第227條之2請求免除79%之租金云云，於法未合，另於原告主張之110年5月15日至同年8月15日間，被告並未因此額外獲有利益，被告更已將交通部台灣鐵路管理局及臺北市政府之補貼款，依原告承租面積比例轉付予原告，金額總計372萬1,728元，原告再請求被告減免租金，實非合理。綜上所述，原告於起訴狀所述不實，且系租約並未發生兩造未預見之情事變更，原告更未受有任何損失，本件不該當系爭租約第15條及民法第227條之2所定要件，原告請求免除租金，於約、於法均屬無據等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保，請准宣加免為假執行。

四、本院得心證之理由：

　　原告主張因受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，確實為兩造締約時所無法預見之情事，更屬不可抗力，如依原契約所定效果履行，實有顯失公平，依系爭租約第15條約定、民法第227條之2第1項規定，請求免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，其餘之22,235,624元(計算式：0000000×3－0000000×3＝00000000)，應返還原告，則為被告否認，並以前揭情詞置辯，茲析述如下：

　㈠關於原告得否依系爭租約第15條約定請求減免租金部分：

　⒈依系爭租約第15條(不可抗力)約定：「因不可抗力之因素致影響本契約所訂義務之履行時，除第十三條第一項第三款之約定外，甲(即被告)、乙(即原告)雙方得另行商使該義務延至不可抗力截止之時方履行之。」(見本院1卷第37頁)。

　⒉經查，原告主張因新冠肺炎疫情爆發及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒，該當系爭租約第15條約定之不可抗力之事由云云，然所謂「不可抗力」，係指事變之發生，由於外界之力量，而非人力所能抵抗者而言（最高法院86年度台上字第442號判決參照）。又中央流行疫情指揮中心於110年5月19日公告全國進入三級警戒，防疫措施為：⒈關閉休閒娛樂場所外，同時關閉觀展觀賽場所、教育學習場域及老人共餐活動中心等其他類似場所；⒉外出時全程配戴口罩；⒊避免不必要移動、活動或集會；⒋停止室內5人、室外10人以上的家庭聚會（同住者不計）和社交聚會；⒌自我健康監測（有症狀應就醫）；⒍營業場所及洽公機關：落實人流管制，戴口罩、保持社交距離；⒎職場及工作處所：遵守企業持續營運指引之防疫規定，落實個人及工作場所衛生管理，啟動企業持續營運因應措施如異地、遠距辦公、彈性時間上下班（如異地、遠距辦公、彈性時間上下班）；⒏餐飲場所：應遵守實聯制、社交距離、隔板等防疫措施，無法落實則採外帶；⒐婚、喪禮：應落實實聯制、社交距離並加強清消；⒑公共場域、大眾運輸加強清消，亦有新聞稿可考(見本院1卷第67頁)，第三級警戒措施未包含要求觀光旅館停業，君品酒店於110年5月15日至同年8月15日全面停止接受訂房服務，係其自主營業決定，與中央流行疫情指揮中心之三級警戒政策無涉，應由君品酒店自行承擔商業決定之風險。

　⒊縱認君品酒店確實因新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施而受有房租收入減少之情事，然原告已將系爭租賃標的物轉租予雲品公司經營君品酒店，參原告與雲品公司所簽訂之旅館經營租賃契約書(見本院1卷第355-368頁)所載，原告向雲品公司收取的包底租金數額與被告向原告收取的包底租金數額相同(見本院卷第51、356頁)，亦即君品酒店營收減少，原告仍可向雲品公司收取包底租金，該包底租金與原告應給付予被告之包底租金數額相同，自難認原告受有減少租金收入之損害。

　⒋復參系爭租約第15條約定，因不可抗力之因素致影響本契約所訂義務之履行時，兩造得另行協商使該義務延至不可抗力截止之時方履行之，亦即原告於發生不可抗力之情事時，僅得與被告請求緩付租金，此觀原告自陳雲品公司有請求原告緩付租金，有同意雲品公司在情況比較好的時候再繳清等語(見本院卷第309頁)可明，即雲品公司亦僅有向原告請求緩付租金之權利，而無請求免除租金之權利，是縱認新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心發布三級警戒措施為不可抗力因素，原告亦僅得向被告請求緩付租金，仍不得請求被告減免租金。

　⒌從而，原告依系爭租約第15條約定，請求被告免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，洵屬無據。

　㈡關於原告得否依民法第227條之2第1項規定請求減免租金部分：

　⒈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。又民法第227條之2第1項所規定之情事變更原則，旨在規範契約成立後有於訂約當時不可預料之情事發生時，經由法院裁量以公平分配契約當事人間之風險及不可預見之損失。是法律關係發生後，為其基礎或環境，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劇變，如仍貫徹原定之法律效力，顯失公平者，法院即得依情事變更原則加以公平裁量而為增減給付或變更其他原有之效果。而是否發生非當初所得預料之劇變，應綜合社會經濟情況、一般觀念及其他客觀情事加以判斷(最高法院99年度台上字第 1336號判決要旨參照)。而經濟行為以自由競爭為主要原則，法律僅就競爭行為規範其秩序，並非任何商業行為均適合由法律介入，是以「情事變更」本質上應係指社會經濟在短時間內發生重大變化，或是長期發展致與早年狀況產生顯著差異而言，為避免交易當事人遭遇重大損失，而得訴求法院增減或變更給付，是上開規定係屬為在私法自治、契約自由及當事人意思自主原則下，授予法院裁量權限來調和債之關係的衡平規定，以使債權之行使及債務之履行能實現具體之公平合理，故其適用更應注意是否符合誠實信用原則，斟酌當事人因情事變更，一方所受之相當之損失，他方所得之預期之利益，及其他實際情形，為公平之裁量。

　⒉原告主張因發生新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示，致君品酒店於110年三級警戒期間5月、8月之房租收入僅1百萬元左右，6月、7月則為0(見本院1卷第303頁)，然原告承租系爭租賃物嗣轉租予雲品公司經營君品酒店，租賃期間長達20年，對於租金標準應已詳細核算是否符合20年租期之經濟效益，且對於國內消費市場長期發展當有所預測，各項風險、利潤與成本應已列入其考慮因素，是發生新冠肺炎疫情之三級警戒雖係短期劇變，但影響期間不到半年，為時甚短，應認尚在原告承受之風險範圍內，核與情事變更不符；況君品酒店之營業利潤取決於經營方針、長期規畫、商品對顧客之吸引力、服務態度等眾多因素，事業營收短收的原因眾多，且會伴隨事業的市場狀況及消費習慣等而有所改變，短期間的短收，並無法當然認定已「超過契約原有效果足以承受的風險範圍」，原告所主張的君品酒店房租營收減少，本為原告承租房屋經營商業所應承擔的各項風險之一，尚難逕認君品酒店房租營收減少之原因確均係受新冠肺炎疫情及中央流行疫情指揮中心之政策及指示所致，況兩造於締約時已預見原告之營業總額可能有所起伏，並於系爭租約第3條預設「包底租金」及「抽成租金」之調整機制，以分配及因應可能之營業風險，新冠肺炎疫情乃普遍性對於各行業衝擊，若因此即依民法第227條之2規定變更並給予原告起訴請求金額之優惠利益，無異即對被告造成損害，對被告顯有不公。是以，原告主張三級警戒期間，為免系爭租約之履行發生顯失公平之情事，而有依民法第227條之2情事變更原則之規定調降租金之必要性，亦難遽採。

　⒊從而，原告依民法第227條之2第1項規定，請求被告免除三級警戒期間系爭租約屬於「客房部分」之租金，即自110年5月15日至8月15日間，每月租金應調整為1,970,246元(計算式：0000000×0.21＝0000000)，亦洵屬無據。

六、綜上所述，原告據以提起本訴，請求被告給付22,235,624元【計算式：(0000000-0000000×0.21)×3＝00000000，元以下四捨五入】，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為無理由，應予駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文第2項所示金額。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                  臺北簡易庭  法  官  葉藍鸚

訴訟費用計算書

項        目             金   額（新臺幣）        備  註第一審裁判費   　 　　 207,712元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                原告繳納

複製電子卷證費用            50元                被告繳納

合　　　　計　　　     207,812元

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。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　　111 　年　　12　　月　　30　　日

                              書記官  翁嘉偉



