
臺灣高等法院民事判決

110年度重上字第796號

上  訴  人  美麗新娛樂股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  黃世杰 

訴訟代理人  周志潔律師

            李岱穎律師

            方文萱律師

被上訴人    宏泰人壽保險股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  魯奐毅 

訴訟代理人  莊志成律師

上列當事人間請求調整租金事件，上訴人對於中華民國110年10

月28日臺灣臺北地方法院109年度北重訴字第11號第一審判決提

起上訴，本院於111年5月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：兩造於民國104年11月10日簽定淡海影城租賃

契約書（下稱系爭契約），由伊向被上訴人承租坐落新北市

淡水區新市段00000○00000地號土地上門牌新北市○○區○

○路0段000號2樓以上供影城使用之空間及屬於影城專用之

設備空間建物（下稱系爭建物），共3,049坪，以經營「美

麗新淡海影城」（下稱系爭影城），租賃期間為15年，第1

年至第3年租金為每坪每月新臺幣（下同）650元、第4年起

每坪每月900元，每二年調增3％（下稱包底租金），若伊之

營業額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，伊若將系爭建

物分租，兩造則平分租金（下稱抽成租金）。109年初全球

爆發新型冠狀病毒肺炎（下稱新冠肺炎），衛生福利部疾病
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管制署為控制疫情所成立之嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫

情指揮中心（下稱指揮中心）呼籲民眾免除不必要外出活

動，外出配戴口罩，當時我國口罩供不應求，於109年4月3

日發佈大型營業場所之COVID-19（武漢肺炎）因應指引（下

稱因應指引），大型營業場所建議梅花式安排座位；美國片

商亦因全球疫情嚴重，電影院無法營業而延遲強檔影片上映

時程，致系爭影城營收大幅下降，此實非簽約當時所得預

料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度，爰依

民法第227條之2第1項規定予以合理調整。原審判決駁回上

訴人之訴，上訴人聲明不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判

決廢棄。㈡上訴人向被上訴人承租系爭建物之每月租金，應

於109年2月1日起至同年8月31日止，調整為每月41萬6,189

元。

二、被上訴人則以：租金區分為包底租金及抽成租金，已就營收

風險預作合理公平之分配，上訴人每月支付包底租金，並未

有顯失公平之情。我國於92年間曾經歷「嚴重急性呼吸道症

候群」（下稱SARS）、98年間有H1N1新型流感、101年間有

中東呼吸系統症候群冠狀病毒（下稱MERS），大規模傳染病

並非不可預料情事，又我國迄至109年8月31日止，本土確診

案例僅55例，自同年4月12日起即無本土確診病例，指揮中

心於同年4月30日起即鼓勵民眾外出活動，於同年6月7日宣

布解封，全國生活回歸正軌，政府尚推行各種紓困方案，又

廣發振興券、藝Fun券、動滋券等提振消費力，因此國內消

費市場並未受劇烈影響，上訴人仍於109年7月設立新莊分公

司，準備成立宏匯影城，可見並未受疫情影響營運。美國片

商縱拒絕熱門強檔影片放映，則屬上訴人經營策略之問題。

系爭影城營業額下滑主因為淡水禮萊國賓影城於108年7月28

日開幕等語，資為抗辯。答辯聲明：上訴駁回。

三、兩造不爭執事項：

　  兩造於104年11月10日簽定系爭契約，由上訴人向被上訴人

承租系爭建物，共3,049坪，以經營系爭影城，租賃期間為1
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5年，第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每

月900元，每二年調增3％（即包底租金），若上訴人之營業

額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建

物分租，兩造平分租金（即抽成租金），有系爭契約、補充

協議書在卷可稽（見原審卷第49至65、219至244頁）。

四、本院得心證之理由：

　㈠系爭契約為定期租賃，是否得依民法第277條之2第1項規定

請求酌減租金？

　　上訴人主張109年初發生新冠肺炎疫情，為其簽定系爭契約

時所不能預料，其自得依民法第277條之2第1項規定請求酌

減租金等語，被上訴人抗辯依照民法第442條但書規定，僅

不定期限租賃契約始能請求法院增減租金，系爭契約為定期

租賃，上訴人自不得依民法第277條之2第1項規定請求酌減

租金等語。按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人

得聲請法院增減其租金。但其租賃定有期限者，不在此限，

民法第442條定有明文。該條所謂價值之昇降，係指租賃物

本身之價值，於租賃契約成立後有昇降者而言（參照最高法

院26年滬上字第4號判例意旨）。又契約成立後，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，同法第22

7條之2第1項亦有明定。同法第442條固明定未定期限之租賃

契約，因租賃物價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租

金，而排除定期租賃情形之適用，然參諸該條規定之立法理

由係謂「不動產之價值，在經濟流通之社會，常多變動，因

之租賃之價值，遂亦時有昇降。其租賃定有期限者，當事人

自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得

於期限內請求增減租金，此屬當然之事。若為不定期限之租

賃，則租賃物價值昇高時，出租人勢必聲請增加租金，租賃

物價值降落時，承租人亦必聲請減少租金，昇降愈繁，糾紛

愈甚，故法律規定得向法院聲請增減其租金，所以免當事人

之爭議，而期增減之允當也」，並未排除若有除「不動產價
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值昇降」因素以外，其他情事變更事由亦不許當事人聲請法

院增減給付，是在定期租賃之情形，亦得依情事變更原則聲

請法院增減其給付，此理甚明，是被上訴人抗辯上訴人不得

依民法第227條之2規定請求調降租金，容有誤會。

　㈡本件是否符合依系爭契約所定租金顯失公平？

　⒈上訴人主張因新冠肺炎疫情，其營收大幅下滑，此實非簽約

當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平

程度等語，被上訴人抗辯租金分為包底租金及抽成租金，已

就營收風險預作合理公平之分配等語。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，固為民

法第227條之2第1項所明定。惟情事變更原則，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。倘於

契約成立時，就契約履行中有發生該當情事之可能性，為當

事人所能預料者，當事人本得自行風險評估以作為是否締約

及其給付內容之考量，自不得於契約成立後，始以該原可預

料情事之實際發生，再依據情事變更原則，請求增加給付。

又民法第227條之2第1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
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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106年度台上字第430號、105年度台上字第2353號判

決意旨參照）。又按是否情事變更，應依客觀之公平標準，

審酌一方因情事變更所受之損失，他方因情事變更所得之利

益，及其他實際情形而定（最高法院105年度台上字第1710

號民事判決意旨參照）。

　⒉經查，兩造簽訂系爭契約時，約明租金分成包底租金及抽成

租金，包底租金為第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4

年起每坪每月900元，每二年調增3％；抽成租金為上訴人之

營業額超過1.4億元時，被上訴人得抽成20％，上訴人若將

系爭建物分租，兩造平分租金，有系爭契約在卷可考（見原

審卷第51頁）。上訴人依約每月均應給付包底租金，而包底

租金亦逐年調升，若營業額超逾1.4億元或上訴人再將系爭

建物轉租時，上訴人需再給付抽成租金，是兩造所約定之租

金考量每月被上訴人需支出之成本包含每年攤提之營建費

用、稅捐、保險費用、託管費用等，及上訴人使用收益之對

價後，而約定每月包底租金，並考量若上訴人營運狀況良好

時，被上訴人得再抽成，可見兩造締約時已就營收風險預作

合理公平之分配，上訴人執詞其未能預見新冠肺炎疫情造成

其營收大幅下滑，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公

平程度等語，委無可採，不可信取。

　⒊上訴人主張新冠肺炎疫情前所未見，指揮中心之防疫指引令

消費者拒絕到電影院消費，致其營收大幅下滑，若不能依情

事變更原則酌減租金，顯失公平等語，被上訴人抗辯我國前

曾經歷SARS、H1N1新型流感、MERS等疫情，大型嚴重傳染病

並非係不可預見之情事，我國防疫成效斐然，本土病例微

少，且政府又有刺激消費及紓困等措施，對國內消費影響非

鉅等語。經查，美國片商因新冠肺炎疫情全球肆虐，電影院

及電影拍攝、製作等均受嚴重影響，而延緩預計上映之影

片，其中不乏卡司強大之新片，例如玩命關頭9、黑寡婦

等，有被上訴人不爭執形式真正之電子郵件、美國索尼影業
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臺灣分公司0000-0000Be Moved感動片單等件存卷可考（見

本院卷第249至275頁）；再依國家電影及視聽文化中心（下

稱影視中心）就108年2月1日至同年8月31日及109年2月1日

至同年8月31日統計資料，各電影院109年度該區間之電影院

銷售電影票之金額相較於108年度，均有下滑至2或3成，有

該中心111年3月18日影視聽資字第1110000111號函檢附戲院

營收資料附卷可稽（見本院卷第291至299頁），系爭影城係

仰賴消費者至影城觀看強檔新片而創造營業額，為兩造所不

爭執，稽之前開影視中心之統計資料，可證上訴人主張109

年2月1日至同年8月31日間無主流美國電影新片上映，及民

眾應對新冠肺炎疫情之防疫作為等，對電影院營業確造成非

微影響。惟審究指揮中心於109年1月29日發佈之公眾集會因

應指引第參二㈠⒉記載：「目前不建議所有參加者與工作人

員全面配戴口罩，但若有工作人員可能經常直接面對面接觸

出現呼吸道症狀患者，或是其它須在人潮眾多之密閉場所工

作之人員，則建議配戴口罩。」；於同年4月3日發佈之大型

營業場所因應指引二㈡⒉記載：「各項設施之間盡可能保持

1公尺以上間距，或採梅花式安排座位，控管入場人數，確

保不過度擁擠。」等語（見原審卷第69頁，本院卷第159

頁），是於109年2月1日至同年8月31日間出入電影院並未強

制配戴口罩或安排梅花式座位，此經上訴人自認無訛（見本

院卷第174頁），我國口罩固於109年初供不應求，因此政府

徵用民間工廠生產之口罩並於109年2月6日實施口罩實名制

政策，限制民眾每週得購買口罩之數目，惟迄至109年5月

底，口罩日產量已達2,000萬片，超逾全國民眾每日需求，

自同年6月1日起開放民間自由銷售口罩，復開始有餘力贈送

口罩至其他國家，有新聞網頁列印資料在卷可參（見本院卷

第343至347頁）；又因我國本土病例甚少，109年2月至8月

間本土確診人數共計55人，且自同年4月12日起連續多日未

再出現本土病例，指揮中心於同年4月30日宣導我國力行防

疫新生活運動，開始鼓勵民眾在戴口罩及維持社交距離之前
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提下，逐步回復正常生活，迄至同年6月7日，指揮中心同意

防疫解禁，看電影不需再安排梅花式座位，亦能在室內飲

食，不限制人數，有新聞網頁列印資料在卷可徵（見原審卷

第269至273頁，本院卷第321頁），是從109年初新冠肺炎疫

情肆虐起，我國在短暫4個月內已良好控制疫情，並開始逐

步恢復正常生活型態；另政府亦提供上訴人紓困方案，上訴

人於109年4月21日受政府核定補助216萬5,000元，有文化部

109年4月21日文授局影（業）字第10930021014號函可按

（見本院卷第277至278頁），政府復於109年7月間陸續實施

發放振興三倍券、藝FUN券、動滋券等政策以促進民間消

費，有網路列印資料可參（見原審卷第275至277頁，本院卷

第373頁），足見於109年2月1日至同年8月31日期間，縱使

新冠肺炎疫情確對系爭影城之營收造成非微影響，然疫情發

生初期，政府實未禁止民眾至電影院消費，亦未強制要求民

眾至電影院應配戴口罩，及業者須減少座位分配，改以梅花

式座位售票，系爭影城仍得繼續營業，我國又在短暫3個月

內旋良好控制疫情傳播狀況，民眾生活逐步恢復常態，口罩

之供應也開始供過於求，民眾得自主選擇配戴口罩進行正常

社交、娛樂生活，短時間內消費行為已回歸正常，另一方

面，政府提供紓困方案補助上訴人非少金額，復併行多種振

興消費之方案，其中振興三倍券、藝FUN券均可直接消費於

系爭影城，政府已對上訴人填補部分損失，並促進消費，而

疫情期間被上訴人未因此蒙受任何利益，雖房價尚有上漲，

有內政部最新住宅價格指數報導存卷可按（見原審卷第573

至593頁），惟被上訴人已與上訴人簽定系爭契約，亦無從

就系爭建物為其他使用，基上而論，於109年2月1日至同年8

月31日間，上訴人依系爭契約支付原訂租金，尚未有何顯失

公平之情事，上訴人主張洵屬無據，礙難採憑。

　⒋承上，新冠肺炎疫情雖為兩造訂約時，非所得預料，然上訴

人所舉並未能證明依原有效果顯失公平，則其援引民法第22

7條之2第1項規定主張系爭契約約定應給付租金應予減少，
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自無可採。　

五、綜上所述，上訴人本於民法第227條之2第1項情事變更原則

規定聲請酌減租金，為無理由，應予駁回。原審就前開部分

所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不

當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1

項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　5 　　月　　31　　日

                  民事第六庭   

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  古振暉

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　31　　日

  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶
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臺灣高等法院民事判決
110年度重上字第796號
上  訴  人  美麗新娛樂股份有限公司




法定代理人  黃世杰  
訴訟代理人  周志潔律師
            李岱穎律師
            方文萱律師
被上訴人    宏泰人壽保險股份有限公司


法定代理人  魯奐毅  
訴訟代理人  莊志成律師
上列當事人間請求調整租金事件，上訴人對於中華民國110年10月28日臺灣臺北地方法院109年度北重訴字第11號第一審判決提起上訴，本院於111年5月10日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、上訴人主張：兩造於民國104年11月10日簽定淡海影城租賃契約書（下稱系爭契約），由伊向被上訴人承租坐落新北市淡水區新市段00000○00000地號土地上門牌新北市○○區○○路0段000號2樓以上供影城使用之空間及屬於影城專用之設備空間建物（下稱系爭建物），共3,049坪，以經營「美麗新淡海影城」（下稱系爭影城），租賃期間為15年，第1年至第3年租金為每坪每月新臺幣（下同）650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％（下稱包底租金），若伊之營業額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，伊若將系爭建物分租，兩造則平分租金（下稱抽成租金）。109年初全球爆發新型冠狀病毒肺炎（下稱新冠肺炎），衛生福利部疾病管制署為控制疫情所成立之嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心（下稱指揮中心）呼籲民眾免除不必要外出活動，外出配戴口罩，當時我國口罩供不應求，於109年4月3日發佈大型營業場所之COVID-19（武漢肺炎）因應指引（下稱因應指引），大型營業場所建議梅花式安排座位；美國片商亦因全球疫情嚴重，電影院無法營業而延遲強檔影片上映時程，致系爭影城營收大幅下降，此實非簽約當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度，爰依民法第227條之2第1項規定予以合理調整。原審判決駁回上訴人之訴，上訴人聲明不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡上訴人向被上訴人承租系爭建物之每月租金，應於109年2月1日起至同年8月31日止，調整為每月41萬6,189元。
二、被上訴人則以：租金區分為包底租金及抽成租金，已就營收風險預作合理公平之分配，上訴人每月支付包底租金，並未有顯失公平之情。我國於92年間曾經歷「嚴重急性呼吸道症候群」（下稱SARS）、98年間有H1N1新型流感、101年間有中東呼吸系統症候群冠狀病毒（下稱MERS），大規模傳染病並非不可預料情事，又我國迄至109年8月31日止，本土確診案例僅55例，自同年4月12日起即無本土確診病例，指揮中心於同年4月30日起即鼓勵民眾外出活動，於同年6月7日宣布解封，全國生活回歸正軌，政府尚推行各種紓困方案，又廣發振興券、藝Fun券、動滋券等提振消費力，因此國內消費市場並未受劇烈影響，上訴人仍於109年7月設立新莊分公司，準備成立宏匯影城，可見並未受疫情影響營運。美國片商縱拒絕熱門強檔影片放映，則屬上訴人經營策略之問題。系爭影城營業額下滑主因為淡水禮萊國賓影城於108年7月28日開幕等語，資為抗辯。答辯聲明：上訴駁回。
三、兩造不爭執事項：
　  兩造於104年11月10日簽定系爭契約，由上訴人向被上訴人承租系爭建物，共3,049坪，以經營系爭影城，租賃期間為15年，第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％（即包底租金），若上訴人之營業額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建物分租，兩造平分租金（即抽成租金），有系爭契約、補充協議書在卷可稽（見原審卷第49至65、219至244頁）。
四、本院得心證之理由：
　㈠系爭契約為定期租賃，是否得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金？
　　上訴人主張109年初發生新冠肺炎疫情，為其簽定系爭契約時所不能預料，其自得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金等語，被上訴人抗辯依照民法第442條但書規定，僅不定期限租賃契約始能請求法院增減租金，系爭契約為定期租賃，上訴人自不得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金等語。按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金。但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442條定有明文。該條所謂價值之昇降，係指租賃物本身之價值，於租賃契約成立後有昇降者而言（參照最高法院26年滬上字第4號判例意旨）。又契約成立後，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，同法第227條之2第1項亦有明定。同法第442條固明定未定期限之租賃契約，因租賃物價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金，而排除定期租賃情形之適用，然參諸該條規定之立法理由係謂「不動產之價值，在經濟流通之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦時有昇降。其租賃定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此屬當然之事。若為不定期限之租賃，則租賃物價值昇高時，出租人勢必聲請增加租金，租賃物價值降落時，承租人亦必聲請減少租金，昇降愈繁，糾紛愈甚，故法律規定得向法院聲請增減其租金，所以免當事人之爭議，而期增減之允當也」，並未排除若有除「不動產價值昇降」因素以外，其他情事變更事由亦不許當事人聲請法院增減給付，是在定期租賃之情形，亦得依情事變更原則聲請法院增減其給付，此理甚明，是被上訴人抗辯上訴人不得依民法第227條之2規定請求調降租金，容有誤會。
　㈡本件是否符合依系爭契約所定租金顯失公平？
　⒈上訴人主張因新冠肺炎疫情，其營收大幅下滑，此實非簽約當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度等語，被上訴人抗辯租金分為包底租金及抽成租金，已就營收風險預作合理公平之分配等語。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，固為民法第227條之2第1項所明定。惟情事變更原則，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。倘於契約成立時，就契約履行中有發生該當情事之可能性，為當事人所能預料者，當事人本得自行風險評估以作為是否締約及其給付內容之考量，自不得於契約成立後，始以該原可預料情事之實際發生，再依據情事變更原則，請求增加給付。又民法第227條之2第1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106年度台上字第430號、105年度台上字第2353號判決意旨參照）。又按是否情事變更，應依客觀之公平標準，審酌一方因情事變更所受之損失，他方因情事變更所得之利益，及其他實際情形而定（最高法院105年度台上字第1710號民事判決意旨參照）。
　⒉經查，兩造簽訂系爭契約時，約明租金分成包底租金及抽成租金，包底租金為第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％；抽成租金為上訴人之營業額超過1.4億元時，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建物分租，兩造平分租金，有系爭契約在卷可考（見原審卷第51頁）。上訴人依約每月均應給付包底租金，而包底租金亦逐年調升，若營業額超逾1.4億元或上訴人再將系爭建物轉租時，上訴人需再給付抽成租金，是兩造所約定之租金考量每月被上訴人需支出之成本包含每年攤提之營建費用、稅捐、保險費用、託管費用等，及上訴人使用收益之對價後，而約定每月包底租金，並考量若上訴人營運狀況良好時，被上訴人得再抽成，可見兩造締約時已就營收風險預作合理公平之分配，上訴人執詞其未能預見新冠肺炎疫情造成其營收大幅下滑，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度等語，委無可採，不可信取。
　⒊上訴人主張新冠肺炎疫情前所未見，指揮中心之防疫指引令消費者拒絕到電影院消費，致其營收大幅下滑，若不能依情事變更原則酌減租金，顯失公平等語，被上訴人抗辯我國前曾經歷SARS、H1N1新型流感、MERS等疫情，大型嚴重傳染病並非係不可預見之情事，我國防疫成效斐然，本土病例微少，且政府又有刺激消費及紓困等措施，對國內消費影響非鉅等語。經查，美國片商因新冠肺炎疫情全球肆虐，電影院及電影拍攝、製作等均受嚴重影響，而延緩預計上映之影片，其中不乏卡司強大之新片，例如玩命關頭9、黑寡婦等，有被上訴人不爭執形式真正之電子郵件、美國索尼影業臺灣分公司0000-0000Be Moved感動片單等件存卷可考（見本院卷第249至275頁）；再依國家電影及視聽文化中心（下稱影視中心）就108年2月1日至同年8月31日及109年2月1日至同年8月31日統計資料，各電影院109年度該區間之電影院銷售電影票之金額相較於108年度，均有下滑至2或3成，有該中心111年3月18日影視聽資字第1110000111號函檢附戲院營收資料附卷可稽（見本院卷第291至299頁），系爭影城係仰賴消費者至影城觀看強檔新片而創造營業額，為兩造所不爭執，稽之前開影視中心之統計資料，可證上訴人主張109年2月1日至同年8月31日間無主流美國電影新片上映，及民眾應對新冠肺炎疫情之防疫作為等，對電影院營業確造成非微影響。惟審究指揮中心於109年1月29日發佈之公眾集會因應指引第參二㈠⒉記載：「目前不建議所有參加者與工作人員全面配戴口罩，但若有工作人員可能經常直接面對面接觸出現呼吸道症狀患者，或是其它須在人潮眾多之密閉場所工作之人員，則建議配戴口罩。」；於同年4月3日發佈之大型營業場所因應指引二㈡⒉記載：「各項設施之間盡可能保持1公尺以上間距，或採梅花式安排座位，控管入場人數，確保不過度擁擠。」等語（見原審卷第69頁，本院卷第159頁），是於109年2月1日至同年8月31日間出入電影院並未強制配戴口罩或安排梅花式座位，此經上訴人自認無訛（見本院卷第174頁），我國口罩固於109年初供不應求，因此政府徵用民間工廠生產之口罩並於109年2月6日實施口罩實名制政策，限制民眾每週得購買口罩之數目，惟迄至109年5月底，口罩日產量已達2,000萬片，超逾全國民眾每日需求，自同年6月1日起開放民間自由銷售口罩，復開始有餘力贈送口罩至其他國家，有新聞網頁列印資料在卷可參（見本院卷第343至347頁）；又因我國本土病例甚少，109年2月至8月間本土確診人數共計55人，且自同年4月12日起連續多日未再出現本土病例，指揮中心於同年4月30日宣導我國力行防疫新生活運動，開始鼓勵民眾在戴口罩及維持社交距離之前提下，逐步回復正常生活，迄至同年6月7日，指揮中心同意防疫解禁，看電影不需再安排梅花式座位，亦能在室內飲食，不限制人數，有新聞網頁列印資料在卷可徵（見原審卷第269至273頁，本院卷第321頁），是從109年初新冠肺炎疫情肆虐起，我國在短暫4個月內已良好控制疫情，並開始逐步恢復正常生活型態；另政府亦提供上訴人紓困方案，上訴人於109年4月21日受政府核定補助216萬5,000元，有文化部109年4月21日文授局影（業）字第10930021014號函可按（見本院卷第277至278頁），政府復於109年7月間陸續實施發放振興三倍券、藝FUN券、動滋券等政策以促進民間消費，有網路列印資料可參（見原審卷第275至277頁，本院卷第373頁），足見於109年2月1日至同年8月31日期間，縱使新冠肺炎疫情確對系爭影城之營收造成非微影響，然疫情發生初期，政府實未禁止民眾至電影院消費，亦未強制要求民眾至電影院應配戴口罩，及業者須減少座位分配，改以梅花式座位售票，系爭影城仍得繼續營業，我國又在短暫3個月內旋良好控制疫情傳播狀況，民眾生活逐步恢復常態，口罩之供應也開始供過於求，民眾得自主選擇配戴口罩進行正常社交、娛樂生活，短時間內消費行為已回歸正常，另一方面，政府提供紓困方案補助上訴人非少金額，復併行多種振興消費之方案，其中振興三倍券、藝FUN券均可直接消費於系爭影城，政府已對上訴人填補部分損失，並促進消費，而疫情期間被上訴人未因此蒙受任何利益，雖房價尚有上漲，有內政部最新住宅價格指數報導存卷可按（見原審卷第573至593頁），惟被上訴人已與上訴人簽定系爭契約，亦無從就系爭建物為其他使用，基上而論，於109年2月1日至同年8月31日間，上訴人依系爭契約支付原訂租金，尚未有何顯失公平之情事，上訴人主張洵屬無據，礙難採憑。
　⒋承上，新冠肺炎疫情雖為兩造訂約時，非所得預料，然上訴人所舉並未能證明依原有效果顯失公平，則其援引民法第227條之2第1項規定主張系爭契約約定應給付租金應予減少，自無可採。　
五、綜上所述，上訴人本於民法第227條之2第1項情事變更原則規定聲請酌減租金，為無理由，應予駁回。原審就前開部分所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證
    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不
    逐一論列，附此敘明。
七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　5 　　月　　31　　日
                  民事第六庭    
                      審判長法  官  周美雲
                            法  官  古振暉
                            法  官  江春瑩
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　31　　日


  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶



臺灣高等法院民事判決

110年度重上字第796號

上  訴  人  美麗新娛樂股份有限公司





法定代理人  黃世杰  

訴訟代理人  周志潔律師

            李岱穎律師

            方文萱律師

被上訴人    宏泰人壽保險股份有限公司



法定代理人  魯奐毅  

訴訟代理人  莊志成律師

上列當事人間請求調整租金事件，上訴人對於中華民國110年10

月28日臺灣臺北地方法院109年度北重訴字第11號第一審判決提

起上訴，本院於111年5月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：兩造於民國104年11月10日簽定淡海影城租賃

    契約書（下稱系爭契約），由伊向被上訴人承租坐落新北市

    淡水區新市段00000○00000地號土地上門牌新北市○○區○○路0

    段000號2樓以上供影城使用之空間及屬於影城專用之設備空

    間建物（下稱系爭建物），共3,049坪，以經營「美麗新淡

    海影城」（下稱系爭影城），租賃期間為15年，第1年至第3

    年租金為每坪每月新臺幣（下同）650元、第4年起每坪每月

    900元，每二年調增3％（下稱包底租金），若伊之營業額超

    過1.4億元，被上訴人得抽成20％，伊若將系爭建物分租，兩

    造則平分租金（下稱抽成租金）。109年初全球爆發新型冠

    狀病毒肺炎（下稱新冠肺炎），衛生福利部疾病管制署為控

    制疫情所成立之嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心

    （下稱指揮中心）呼籲民眾免除不必要外出活動，外出配戴

    口罩，當時我國口罩供不應求，於109年4月3日發佈大型營

    業場所之COVID-19（武漢肺炎）因應指引（下稱因應指引）

    ，大型營業場所建議梅花式安排座位；美國片商亦因全球疫

    情嚴重，電影院無法營業而延遲強檔影片上映時程，致系爭

    影城營收大幅下降，此實非簽約當時所得預料，原約定之租

    金金額明顯過高，已達顯失公平程度，爰依民法第227條之2

    第1項規定予以合理調整。原審判決駁回上訴人之訴，上訴

    人聲明不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡上訴人

    向被上訴人承租系爭建物之每月租金，應於109年2月1日起

    至同年8月31日止，調整為每月41萬6,189元。

二、被上訴人則以：租金區分為包底租金及抽成租金，已就營收

    風險預作合理公平之分配，上訴人每月支付包底租金，並未

    有顯失公平之情。我國於92年間曾經歷「嚴重急性呼吸道症

    候群」（下稱SARS）、98年間有H1N1新型流感、101年間有

    中東呼吸系統症候群冠狀病毒（下稱MERS），大規模傳染病

    並非不可預料情事，又我國迄至109年8月31日止，本土確診

    案例僅55例，自同年4月12日起即無本土確診病例，指揮中

    心於同年4月30日起即鼓勵民眾外出活動，於同年6月7日宣

    布解封，全國生活回歸正軌，政府尚推行各種紓困方案，又

    廣發振興券、藝Fun券、動滋券等提振消費力，因此國內消

    費市場並未受劇烈影響，上訴人仍於109年7月設立新莊分公

    司，準備成立宏匯影城，可見並未受疫情影響營運。美國片

    商縱拒絕熱門強檔影片放映，則屬上訴人經營策略之問題。

    系爭影城營業額下滑主因為淡水禮萊國賓影城於108年7月28

    日開幕等語，資為抗辯。答辯聲明：上訴駁回。

三、兩造不爭執事項：

　  兩造於104年11月10日簽定系爭契約，由上訴人向被上訴人

    承租系爭建物，共3,049坪，以經營系爭影城，租賃期間為1

    5年，第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每

    月900元，每二年調增3％（即包底租金），若上訴人之營業

    額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建物

    分租，兩造平分租金（即抽成租金），有系爭契約、補充協

    議書在卷可稽（見原審卷第49至65、219至244頁）。

四、本院得心證之理由：

　㈠系爭契約為定期租賃，是否得依民法第277條之2第1項規定請

    求酌減租金？

　　上訴人主張109年初發生新冠肺炎疫情，為其簽定系爭契約

    時所不能預料，其自得依民法第277條之2第1項規定請求酌

    減租金等語，被上訴人抗辯依照民法第442條但書規定，僅

    不定期限租賃契約始能請求法院增減租金，系爭契約為定期

    租賃，上訴人自不得依民法第277條之2第1項規定請求酌減

    租金等語。按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人

    得聲請法院增減其租金。但其租賃定有期限者，不在此限，

    民法第442條定有明文。該條所謂價值之昇降，係指租賃物

    本身之價值，於租賃契約成立後有昇降者而言（參照最高法

    院26年滬上字第4號判例意旨）。又契約成立後，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，同法第227

    條之2第1項亦有明定。同法第442條固明定未定期限之租賃

    契約，因租賃物價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金

    ，而排除定期租賃情形之適用，然參諸該條規定之立法理由

    係謂「不動產之價值，在經濟流通之社會，常多變動，因之

    租賃之價值，遂亦時有昇降。其租賃定有期限者，當事人自

    有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得於

    期限內請求增減租金，此屬當然之事。若為不定期限之租賃

    ，則租賃物價值昇高時，出租人勢必聲請增加租金，租賃物

    價值降落時，承租人亦必聲請減少租金，昇降愈繁，糾紛愈

    甚，故法律規定得向法院聲請增減其租金，所以免當事人之

    爭議，而期增減之允當也」，並未排除若有除「不動產價值

    昇降」因素以外，其他情事變更事由亦不許當事人聲請法院

    增減給付，是在定期租賃之情形，亦得依情事變更原則聲請

    法院增減其給付，此理甚明，是被上訴人抗辯上訴人不得依

    民法第227條之2規定請求調降租金，容有誤會。

　㈡本件是否符合依系爭契約所定租金顯失公平？

　⒈上訴人主張因新冠肺炎疫情，其營收大幅下滑，此實非簽約

    當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平

    程度等語，被上訴人抗辯租金分為包底租金及抽成租金，已

    就營收風險預作合理公平之分配等語。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，固為民

    法第227條之2第1項所明定。惟情事變更原則，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。倘於

    契約成立時，就契約履行中有發生該當情事之可能性，為當

    事人所能預料者，當事人本得自行風險評估以作為是否締約

    及其給付內容之考量，自不得於契約成立後，始以該原可預

    料情事之實際發生，再依據情事變更原則，請求增加給付。

    又民法第227條之2第1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106年度台上字第430號、105年度台上字第2353號判

    決意旨參照）。又按是否情事變更，應依客觀之公平標準，

    審酌一方因情事變更所受之損失，他方因情事變更所得之利

    益，及其他實際情形而定（最高法院105年度台上字第1710

    號民事判決意旨參照）。

　⒉經查，兩造簽訂系爭契約時，約明租金分成包底租金及抽成

    租金，包底租金為第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4

    年起每坪每月900元，每二年調增3％；抽成租金為上訴人之

    營業額超過1.4億元時，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系

    爭建物分租，兩造平分租金，有系爭契約在卷可考（見原審

    卷第51頁）。上訴人依約每月均應給付包底租金，而包底租

    金亦逐年調升，若營業額超逾1.4億元或上訴人再將系爭建

    物轉租時，上訴人需再給付抽成租金，是兩造所約定之租金

    考量每月被上訴人需支出之成本包含每年攤提之營建費用、

    稅捐、保險費用、託管費用等，及上訴人使用收益之對價後

    ，而約定每月包底租金，並考量若上訴人營運狀況良好時，

    被上訴人得再抽成，可見兩造締約時已就營收風險預作合理

    公平之分配，上訴人執詞其未能預見新冠肺炎疫情造成其營

    收大幅下滑，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程

    度等語，委無可採，不可信取。

　⒊上訴人主張新冠肺炎疫情前所未見，指揮中心之防疫指引令

    消費者拒絕到電影院消費，致其營收大幅下滑，若不能依情

    事變更原則酌減租金，顯失公平等語，被上訴人抗辯我國前

    曾經歷SARS、H1N1新型流感、MERS等疫情，大型嚴重傳染病

    並非係不可預見之情事，我國防疫成效斐然，本土病例微少

    ，且政府又有刺激消費及紓困等措施，對國內消費影響非鉅

    等語。經查，美國片商因新冠肺炎疫情全球肆虐，電影院及

    電影拍攝、製作等均受嚴重影響，而延緩預計上映之影片，

    其中不乏卡司強大之新片，例如玩命關頭9、黑寡婦等，有

    被上訴人不爭執形式真正之電子郵件、美國索尼影業臺灣分

    公司0000-0000Be Moved感動片單等件存卷可考（見本院卷

    第249至275頁）；再依國家電影及視聽文化中心（下稱影視

    中心）就108年2月1日至同年8月31日及109年2月1日至同年8

    月31日統計資料，各電影院109年度該區間之電影院銷售電

    影票之金額相較於108年度，均有下滑至2或3成，有該中心1

    11年3月18日影視聽資字第1110000111號函檢附戲院營收資

    料附卷可稽（見本院卷第291至299頁），系爭影城係仰賴消

    費者至影城觀看強檔新片而創造營業額，為兩造所不爭執，

    稽之前開影視中心之統計資料，可證上訴人主張109年2月1

    日至同年8月31日間無主流美國電影新片上映，及民眾應對

    新冠肺炎疫情之防疫作為等，對電影院營業確造成非微影響

    。惟審究指揮中心於109年1月29日發佈之公眾集會因應指引

    第參二㈠⒉記載：「目前不建議所有參加者與工作人員全面配

    戴口罩，但若有工作人員可能經常直接面對面接觸出現呼吸

    道症狀患者，或是其它須在人潮眾多之密閉場所工作之人員

    ，則建議配戴口罩。」；於同年4月3日發佈之大型營業場所

    因應指引二㈡⒉記載：「各項設施之間盡可能保持1公尺以上

    間距，或採梅花式安排座位，控管入場人數，確保不過度擁

    擠。」等語（見原審卷第69頁，本院卷第159頁），是於109

    年2月1日至同年8月31日間出入電影院並未強制配戴口罩或

    安排梅花式座位，此經上訴人自認無訛（見本院卷第174頁

    ），我國口罩固於109年初供不應求，因此政府徵用民間工

    廠生產之口罩並於109年2月6日實施口罩實名制政策，限制

    民眾每週得購買口罩之數目，惟迄至109年5月底，口罩日產

    量已達2,000萬片，超逾全國民眾每日需求，自同年6月1日

    起開放民間自由銷售口罩，復開始有餘力贈送口罩至其他國

    家，有新聞網頁列印資料在卷可參（見本院卷第343至347頁

    ）；又因我國本土病例甚少，109年2月至8月間本土確診人

    數共計55人，且自同年4月12日起連續多日未再出現本土病

    例，指揮中心於同年4月30日宣導我國力行防疫新生活運動

    ，開始鼓勵民眾在戴口罩及維持社交距離之前提下，逐步回

    復正常生活，迄至同年6月7日，指揮中心同意防疫解禁，看

    電影不需再安排梅花式座位，亦能在室內飲食，不限制人數

    ，有新聞網頁列印資料在卷可徵（見原審卷第269至273頁，

    本院卷第321頁），是從109年初新冠肺炎疫情肆虐起，我國

    在短暫4個月內已良好控制疫情，並開始逐步恢復正常生活

    型態；另政府亦提供上訴人紓困方案，上訴人於109年4月21

    日受政府核定補助216萬5,000元，有文化部109年4月21日文

    授局影（業）字第10930021014號函可按（見本院卷第277至

    278頁），政府復於109年7月間陸續實施發放振興三倍券、

    藝FUN券、動滋券等政策以促進民間消費，有網路列印資料

    可參（見原審卷第275至277頁，本院卷第373頁），足見於1

    09年2月1日至同年8月31日期間，縱使新冠肺炎疫情確對系

    爭影城之營收造成非微影響，然疫情發生初期，政府實未禁

    止民眾至電影院消費，亦未強制要求民眾至電影院應配戴口

    罩，及業者須減少座位分配，改以梅花式座位售票，系爭影

    城仍得繼續營業，我國又在短暫3個月內旋良好控制疫情傳

    播狀況，民眾生活逐步恢復常態，口罩之供應也開始供過於

    求，民眾得自主選擇配戴口罩進行正常社交、娛樂生活，短

    時間內消費行為已回歸正常，另一方面，政府提供紓困方案

    補助上訴人非少金額，復併行多種振興消費之方案，其中振

    興三倍券、藝FUN券均可直接消費於系爭影城，政府已對上

    訴人填補部分損失，並促進消費，而疫情期間被上訴人未因

    此蒙受任何利益，雖房價尚有上漲，有內政部最新住宅價格

    指數報導存卷可按（見原審卷第573至593頁），惟被上訴人

    已與上訴人簽定系爭契約，亦無從就系爭建物為其他使用，

    基上而論，於109年2月1日至同年8月31日間，上訴人依系爭

    契約支付原訂租金，尚未有何顯失公平之情事，上訴人主張

    洵屬無據，礙難採憑。

　⒋承上，新冠肺炎疫情雖為兩造訂約時，非所得預料，然上訴

    人所舉並未能證明依原有效果顯失公平，則其援引民法第22

    7條之2第1項規定主張系爭契約約定應給付租金應予減少，

    自無可採。　

五、綜上所述，上訴人本於民法第227條之2第1項情事變更原則

    規定聲請酌減租金，為無理由，應予駁回。原審就前開部分

    所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不

    當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項

    、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　5 　　月　　31　　日

                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  古振暉

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　31　　日



  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶






臺灣高等法院民事判決

110年度重上字第796號

上  訴  人  美麗新娛樂股份有限公司





法定代理人  黃世杰  

訴訟代理人  周志潔律師

            李岱穎律師

            方文萱律師

被上訴人    宏泰人壽保險股份有限公司



法定代理人  魯奐毅  

訴訟代理人  莊志成律師

上列當事人間請求調整租金事件，上訴人對於中華民國110年10月28日臺灣臺北地方法院109年度北重訴字第11號第一審判決提起上訴，本院於111年5月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、上訴人主張：兩造於民國104年11月10日簽定淡海影城租賃契約書（下稱系爭契約），由伊向被上訴人承租坐落新北市淡水區新市段00000○00000地號土地上門牌新北市○○區○○路0段000號2樓以上供影城使用之空間及屬於影城專用之設備空間建物（下稱系爭建物），共3,049坪，以經營「美麗新淡海影城」（下稱系爭影城），租賃期間為15年，第1年至第3年租金為每坪每月新臺幣（下同）650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％（下稱包底租金），若伊之營業額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，伊若將系爭建物分租，兩造則平分租金（下稱抽成租金）。109年初全球爆發新型冠狀病毒肺炎（下稱新冠肺炎），衛生福利部疾病管制署為控制疫情所成立之嚴重特殊傳染性肺炎中央流行疫情指揮中心（下稱指揮中心）呼籲民眾免除不必要外出活動，外出配戴口罩，當時我國口罩供不應求，於109年4月3日發佈大型營業場所之COVID-19（武漢肺炎）因應指引（下稱因應指引），大型營業場所建議梅花式安排座位；美國片商亦因全球疫情嚴重，電影院無法營業而延遲強檔影片上映時程，致系爭影城營收大幅下降，此實非簽約當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度，爰依民法第227條之2第1項規定予以合理調整。原審判決駁回上訴人之訴，上訴人聲明不服，提起上訴。上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡上訴人向被上訴人承租系爭建物之每月租金，應於109年2月1日起至同年8月31日止，調整為每月41萬6,189元。

二、被上訴人則以：租金區分為包底租金及抽成租金，已就營收風險預作合理公平之分配，上訴人每月支付包底租金，並未有顯失公平之情。我國於92年間曾經歷「嚴重急性呼吸道症候群」（下稱SARS）、98年間有H1N1新型流感、101年間有中東呼吸系統症候群冠狀病毒（下稱MERS），大規模傳染病並非不可預料情事，又我國迄至109年8月31日止，本土確診案例僅55例，自同年4月12日起即無本土確診病例，指揮中心於同年4月30日起即鼓勵民眾外出活動，於同年6月7日宣布解封，全國生活回歸正軌，政府尚推行各種紓困方案，又廣發振興券、藝Fun券、動滋券等提振消費力，因此國內消費市場並未受劇烈影響，上訴人仍於109年7月設立新莊分公司，準備成立宏匯影城，可見並未受疫情影響營運。美國片商縱拒絕熱門強檔影片放映，則屬上訴人經營策略之問題。系爭影城營業額下滑主因為淡水禮萊國賓影城於108年7月28日開幕等語，資為抗辯。答辯聲明：上訴駁回。

三、兩造不爭執事項：

　  兩造於104年11月10日簽定系爭契約，由上訴人向被上訴人承租系爭建物，共3,049坪，以經營系爭影城，租賃期間為15年，第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％（即包底租金），若上訴人之營業額超過1.4億元，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建物分租，兩造平分租金（即抽成租金），有系爭契約、補充協議書在卷可稽（見原審卷第49至65、219至244頁）。

四、本院得心證之理由：

　㈠系爭契約為定期租賃，是否得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金？

　　上訴人主張109年初發生新冠肺炎疫情，為其簽定系爭契約時所不能預料，其自得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金等語，被上訴人抗辯依照民法第442條但書規定，僅不定期限租賃契約始能請求法院增減租金，系爭契約為定期租賃，上訴人自不得依民法第277條之2第1項規定請求酌減租金等語。按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金。但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442條定有明文。該條所謂價值之昇降，係指租賃物本身之價值，於租賃契約成立後有昇降者而言（參照最高法院26年滬上字第4號判例意旨）。又契約成立後，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，同法第227條之2第1項亦有明定。同法第442條固明定未定期限之租賃契約，因租賃物價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金，而排除定期租賃情形之適用，然參諸該條規定之立法理由係謂「不動產之價值，在經濟流通之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦時有昇降。其租賃定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此屬當然之事。若為不定期限之租賃，則租賃物價值昇高時，出租人勢必聲請增加租金，租賃物價值降落時，承租人亦必聲請減少租金，昇降愈繁，糾紛愈甚，故法律規定得向法院聲請增減其租金，所以免當事人之爭議，而期增減之允當也」，並未排除若有除「不動產價值昇降」因素以外，其他情事變更事由亦不許當事人聲請法院增減給付，是在定期租賃之情形，亦得依情事變更原則聲請法院增減其給付，此理甚明，是被上訴人抗辯上訴人不得依民法第227條之2規定請求調降租金，容有誤會。

　㈡本件是否符合依系爭契約所定租金顯失公平？

　⒈上訴人主張因新冠肺炎疫情，其營收大幅下滑，此實非簽約當時所得預料，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度等語，被上訴人抗辯租金分為包底租金及抽成租金，已就營收風險預作合理公平之分配等語。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，固為民法第227條之2第1項所明定。惟情事變更原則，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。倘於契約成立時，就契約履行中有發生該當情事之可能性，為當事人所能預料者，當事人本得自行風險評估以作為是否締約及其給付內容之考量，自不得於契約成立後，始以該原可預料情事之實際發生，再依據情事變更原則，請求增加給付。又民法第227條之2第1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106年度台上字第430號、105年度台上字第2353號判決意旨參照）。又按是否情事變更，應依客觀之公平標準，審酌一方因情事變更所受之損失，他方因情事變更所得之利益，及其他實際情形而定（最高法院105年度台上字第1710號民事判決意旨參照）。

　⒉經查，兩造簽訂系爭契約時，約明租金分成包底租金及抽成租金，包底租金為第1年至第3年租金為每坪每月650元、第4年起每坪每月900元，每二年調增3％；抽成租金為上訴人之營業額超過1.4億元時，被上訴人得抽成20％，上訴人若將系爭建物分租，兩造平分租金，有系爭契約在卷可考（見原審卷第51頁）。上訴人依約每月均應給付包底租金，而包底租金亦逐年調升，若營業額超逾1.4億元或上訴人再將系爭建物轉租時，上訴人需再給付抽成租金，是兩造所約定之租金考量每月被上訴人需支出之成本包含每年攤提之營建費用、稅捐、保險費用、託管費用等，及上訴人使用收益之對價後，而約定每月包底租金，並考量若上訴人營運狀況良好時，被上訴人得再抽成，可見兩造締約時已就營收風險預作合理公平之分配，上訴人執詞其未能預見新冠肺炎疫情造成其營收大幅下滑，原約定之租金金額明顯過高，已達顯失公平程度等語，委無可採，不可信取。

　⒊上訴人主張新冠肺炎疫情前所未見，指揮中心之防疫指引令消費者拒絕到電影院消費，致其營收大幅下滑，若不能依情事變更原則酌減租金，顯失公平等語，被上訴人抗辯我國前曾經歷SARS、H1N1新型流感、MERS等疫情，大型嚴重傳染病並非係不可預見之情事，我國防疫成效斐然，本土病例微少，且政府又有刺激消費及紓困等措施，對國內消費影響非鉅等語。經查，美國片商因新冠肺炎疫情全球肆虐，電影院及電影拍攝、製作等均受嚴重影響，而延緩預計上映之影片，其中不乏卡司強大之新片，例如玩命關頭9、黑寡婦等，有被上訴人不爭執形式真正之電子郵件、美國索尼影業臺灣分公司0000-0000Be Moved感動片單等件存卷可考（見本院卷第249至275頁）；再依國家電影及視聽文化中心（下稱影視中心）就108年2月1日至同年8月31日及109年2月1日至同年8月31日統計資料，各電影院109年度該區間之電影院銷售電影票之金額相較於108年度，均有下滑至2或3成，有該中心111年3月18日影視聽資字第1110000111號函檢附戲院營收資料附卷可稽（見本院卷第291至299頁），系爭影城係仰賴消費者至影城觀看強檔新片而創造營業額，為兩造所不爭執，稽之前開影視中心之統計資料，可證上訴人主張109年2月1日至同年8月31日間無主流美國電影新片上映，及民眾應對新冠肺炎疫情之防疫作為等，對電影院營業確造成非微影響。惟審究指揮中心於109年1月29日發佈之公眾集會因應指引第參二㈠⒉記載：「目前不建議所有參加者與工作人員全面配戴口罩，但若有工作人員可能經常直接面對面接觸出現呼吸道症狀患者，或是其它須在人潮眾多之密閉場所工作之人員，則建議配戴口罩。」；於同年4月3日發佈之大型營業場所因應指引二㈡⒉記載：「各項設施之間盡可能保持1公尺以上間距，或採梅花式安排座位，控管入場人數，確保不過度擁擠。」等語（見原審卷第69頁，本院卷第159頁），是於109年2月1日至同年8月31日間出入電影院並未強制配戴口罩或安排梅花式座位，此經上訴人自認無訛（見本院卷第174頁），我國口罩固於109年初供不應求，因此政府徵用民間工廠生產之口罩並於109年2月6日實施口罩實名制政策，限制民眾每週得購買口罩之數目，惟迄至109年5月底，口罩日產量已達2,000萬片，超逾全國民眾每日需求，自同年6月1日起開放民間自由銷售口罩，復開始有餘力贈送口罩至其他國家，有新聞網頁列印資料在卷可參（見本院卷第343至347頁）；又因我國本土病例甚少，109年2月至8月間本土確診人數共計55人，且自同年4月12日起連續多日未再出現本土病例，指揮中心於同年4月30日宣導我國力行防疫新生活運動，開始鼓勵民眾在戴口罩及維持社交距離之前提下，逐步回復正常生活，迄至同年6月7日，指揮中心同意防疫解禁，看電影不需再安排梅花式座位，亦能在室內飲食，不限制人數，有新聞網頁列印資料在卷可徵（見原審卷第269至273頁，本院卷第321頁），是從109年初新冠肺炎疫情肆虐起，我國在短暫4個月內已良好控制疫情，並開始逐步恢復正常生活型態；另政府亦提供上訴人紓困方案，上訴人於109年4月21日受政府核定補助216萬5,000元，有文化部109年4月21日文授局影（業）字第10930021014號函可按（見本院卷第277至278頁），政府復於109年7月間陸續實施發放振興三倍券、藝FUN券、動滋券等政策以促進民間消費，有網路列印資料可參（見原審卷第275至277頁，本院卷第373頁），足見於109年2月1日至同年8月31日期間，縱使新冠肺炎疫情確對系爭影城之營收造成非微影響，然疫情發生初期，政府實未禁止民眾至電影院消費，亦未強制要求民眾至電影院應配戴口罩，及業者須減少座位分配，改以梅花式座位售票，系爭影城仍得繼續營業，我國又在短暫3個月內旋良好控制疫情傳播狀況，民眾生活逐步恢復常態，口罩之供應也開始供過於求，民眾得自主選擇配戴口罩進行正常社交、娛樂生活，短時間內消費行為已回歸正常，另一方面，政府提供紓困方案補助上訴人非少金額，復併行多種振興消費之方案，其中振興三倍券、藝FUN券均可直接消費於系爭影城，政府已對上訴人填補部分損失，並促進消費，而疫情期間被上訴人未因此蒙受任何利益，雖房價尚有上漲，有內政部最新住宅價格指數報導存卷可按（見原審卷第573至593頁），惟被上訴人已與上訴人簽定系爭契約，亦無從就系爭建物為其他使用，基上而論，於109年2月1日至同年8月31日間，上訴人依系爭契約支付原訂租金，尚未有何顯失公平之情事，上訴人主張洵屬無據，礙難採憑。

　⒋承上，新冠肺炎疫情雖為兩造訂約時，非所得預料，然上訴人所舉並未能證明依原有效果顯失公平，則其援引民法第227條之2第1項規定主張系爭契約約定應給付租金應予減少，自無可採。　

五、綜上所述，上訴人本於民法第227條之2第1項情事變更原則規定聲請酌減租金，為無理由，應予駁回。原審就前開部分所為上訴人敗訴之判決，並無不合。上訴論旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

七、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。
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                  民事第六庭    

                      審判長法  官  周美雲

                            法  官  古振暉

                            法  官  江春瑩

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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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  　　　　　　　　　　　　　書記官  學妍伶





