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2020 年 2 月 1 日 

 

浅论新冠肺炎疫情等特殊时期租金减免的法理依据 

自新型冠状病毒感染肺炎（以下简称“新冠肺

炎”）爆发以来，为防控疫情扩散，国家和地方政

府部门出台了一系列政策。比如 2020 年 1 月 24 日，

湖北省文化和旅游厅发布《关于进一步加强文化场

馆和文旅活动管理、遏制疫情蔓延的通知》（以下简

称“《湖北文旅厅通知》”），要求营业性文化娱乐

场所和互联网上网场所暂停营业等。而其他地区的

商场等各类经营场所，即便没有被强制直接停业，

也多因疫情下居民避免外出、客流量减少而遭受了

较大损失。在此情形下，多家房地产企业（如万达、

华润置地、龙湖、合景泰富集团等）宣布减免商户

租金。但如果出租人不主动减免租金，商户该如何

主张减免租金呢？我们从法律角度对此进行了研究，

期望能对处理由本次新冠肺炎所引起的商户租金纷

争有所助益。 

一、非典期间租金减免纠纷的司法实践 

2003年的非典与本次新冠肺炎均是影响全国的

传染性疾病，对零售、餐饮、教育等商业物业主力

租户的经营造成的影响类似，对应的司法实践有较

大的参考价值。因此，我们在全国范围内对非典后

商户起诉要求减免租金的案例进行了检索和分析，

汇总情况如下： 

（一）法院支持非典期间租金减免的理由 

主要有： 

1、 非典事件属于不可抗力，依法应减免租金。1 

2、 “非典”疫情系不可预知的灾害，停业所造成

经济损失是客观存在的，且该损失超出了市场

风险的范围，故可适用情势变更原则适当减免

租金。2 

3、 双方应基于公平原则共担损失（但相关案例中

法院均未能明确阐释公平原则的认定标准）。3 

4、 非典事件为公共卫生突发事件，承租方依政府

规定停业或因此业绩受到影响，故酌情减免租

金是合理的，但相关案例中法院未阐释酌情减

免租金的请求权基础。4 

5、 出租方应根据双方约定减免租金。5  

（二）法院不支持非典期间减免租金的理由 

主要有： 

                                                        
1
 长治市中级人民法院（2018）晋 04 民终 2272 号民事判决书。 

2
 烟台市中级人民法院（2018）鲁 06 民终 268 号民事判决书。 

3 中华人民共和国广西自治区高级人民法院（2007）桂民四终字第 1 号

民事判决书、上海市第二中级人民法院（2004）沪二中民二（民）终

字第 354号民事判决书、洛阳市中级人民法院（2008）洛民终字第 2021

号民事判决书。 

4 上海市第一中级人民法院（2004）沪一中民二（民）终字第 32 号民事

判决书、佛山市中级人民法院（2006）佛中法民二终字第 5 号民事判

决书、绍兴市中级人民法院（2008）绍中民一终字第 143 号民事判决

书。 

5 厦门市中级人民法院（2014）厦民初字第 275 号民事判决书。 
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1、 法院认为非典不属于不可抗力，减免租金缺乏

依据。（但相关法院判决中均未解释非典不属

于不可抗力的原因。）6 

2、 非典虽属于不可抗力，但造成的损失属于正常

的经营风险。（但相关法院判决中均未解释该

等损失为何属于“正常经营风险”。）7 

3、 减免非典期间租金的诉请已超过诉讼时效。8 

（三）案例分析： 

1、 多数法院认为非典期间租金应当减免，租

金减免数额需要视具体情况分析。（在 9 个支持非典

期间租金减免的案例中，有 4 例认为应该全免，3

例认为应该免除一半租金，1 例认为应依约减免，1

例法院认为应“酌情予以减免”。） 

2、 支持非典期间租金减免的理由主要为不可

抗力原则、情势变更原则或合同约定，下文将就此

进一步探析。 

3、 少数法院不支持租金减免的理由为疫情非

不可抗力，或疫情虽为不可抗力但亦为正常商业风

险的一部分，但相关判决中，法院没有对疫情非不

可抗力的原因以及疫情所造成的损失属于“正常商

业风险”的原因做进一步的说明。 

二、不可抗力与情势变更的对比 

从上述案例看，相关法律中不可抗力或情势变

更的规则可作为因新冠肺炎、非典这样的传染性疾

病影响租赁合同履行的情况下，请求变更租赁合同

中租金条款的请求权基础，我们在此做逐一分析。 

（一）构成不可抗力需具备的因素 

                                                        
6 上海市第一中级人民法院（2004）沪一中民二（民）终字第 1289 号

民事判决书、三亚市中级人民法院（2005）三亚民一再二字第 7 号民

事判决书。 

7 辽源市中级人民法院（2017）吉 04 民终 441 号民事判决书。 

8 南京市白下区人民法院（2011）白民初字第 107 号民事判决书。 

根据《中华人民共和国民法通则》（以下简称

“《民法通则》”）、《中华人民共和国民法总则》

（以下简称“《民法总则》”）、《中华人民共和国

合同法》（以下简称“《合同法》”）等相关规定，

不可抗力指不能预见、不能避免并不能克服的客观

情况；因不可抗力不能履行合同或者造成他人损害

的，不承担民事责任，法律另有规定的除外。而《中

华人民共和国民法总则释义》9进一步释明了不可抗

力的三项构成要件： 

1、 不能预见，指当事人“根据现有的技术水

平，一般对某事件发生没有预知能力”； 

2、 不能避免，指当事人“已经尽到最大努

力”，“仍不能避免某种事件的发生”； 

3、 不能克服，指“已经采取一切可以采取的

措施”，“仍不能克服事件所造成的后果”。  

针对承租方租金减免的要求而言，我们认为： 

（1） 就“不能预见”要件，应当判断当事人实施

民事法律行为当时，主观上是否可以预见传

染病或类似事件的发生。一般而言，如果租

约订立时间晚于传染病正式公布并引起公众

重视之日后，则不符合“不可预见”这一构

成要件。值得一提的是，武汉市卫健委在 2019

年底最初公布疫情时的口径为“可防可控、

未发现明显人传人现象、未发现医务人员感

染”，若在 2019 年 12 月底新闻公布至 2020

年 1 月下旬这段期间订立租约，租赁双方（专

门人士或专业机构另论）可能已了解新冠肺

炎的发生但难以预见到疫情的严重性、后续

行政措施的出台以及前述情况对承租方正常

经营的影响，是否符合“不可预见”这一要

件可能会有较大争议。 

                                                        
9 全国人大常委会法工委主任李适时主编，法律出版社，2017 年 4 月

版。 
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（2） 由于本次疫情的爆发及相应行政措施的出台

确属客观上缔约双方不能避免发生的事件无

疑，故符合“不能避免”的要件。 

（3） 就“不能克服”要件，应当判断当事人是否

具备克服疫情影响，继续履行合同的合理可

能。值得考量的是，即使发生传染病，在商

场仍开门营业的情况下，出租方在表面上仍

在履行其主要合同义务，即提供租赁场地，

而承租方亦具备履行其主要合同义务（支付

租金）的可能。受到不可抗力影响的主要是

合同对价的合理性，即租金是否还真实反映

了租赁场所的价值。 

（4） 除上述要件外，我们认为，《民法总则》第 180

条“因不可抗力不能履行民事义务的，不承

担民事责任”在不可抗力事件和合同不能履

行之间还强调了直接的因果关系。非典、新

冠肺炎之类的传染性疾病即使被认定为不可

抗力事件，如果仅对租赁合同的履行产生间

接影响，或者仅带来履行的一些不便，则不

可抗力事件和合同的不履行之间就无直接的

因果关系可言，并不符合《民法总则》第 180

条。 

上述辽源市中级人民法院（2017）吉 04 民终

441 号民事判决书提到“非典虽属于不可抗力，但

造成的损失属于正常的经营风险”，虽然法院未阐

明缘由，但我们认为其意图亦是想说明不可抗力事

件和损失之间应有因果关系（否则属于“正常经营

风险”）。《最高人民法院关于在防治传染性非典型

肺炎期间依法做好人民法院相关审判、执行工作的

通知（2003 年 6 月 11 日生效、2013 年 4 月 18 日废

止）》（以下简称“《最高院通知》”）虽已被废止，

但我们亦可从中一窥最高院的观点：“因政府及有

关部门为防治‘非典’疫情而采取行政措施直接导

致合同不能履行，或者由于‘非典’疫情的影响致

使合同当事人根本不能履行而引起的纠纷，按照《中

华人民共和国合同法》第一百一十七条和第一百一

十八条的规定妥善处理。”（第一百一十七、一百

一十八条即不可抗力的相关规定）。我们还注意到，

辽宁省高级人民法院也曾以“非典”疫情和政府有

关部门因此而下发的停止野生动物经营的通知，只

是对承租人的部分经营活动造成影响，尚不足以导

致租赁合同“直接”或“根本”不能履行为由，拒

绝认定双方合同的解除系不可抗力的原因所致。10 

在本次新冠肺炎疫情中，如房屋被强制隔离、

店铺被强制停止关闭（如依据《湖北文旅厅通知》

要求），我们认为对于该类商户而言，则租赁合同根

本不能履行，且与不可抗力事件具有直接因果关系，

可以引起各项不可抗力法律所规定的法律效果。但

对于那些并未被强令停业、商铺仍可营业的商户，

是否能在无合同约定的情况下直接以发生不可抗力

事件为由要求减免租金，需要结合相关租赁合同履

行的具体情况个案分析。 

（5） 最后，《民法通则》第 107 条、《民法总则》

第 180 条和《合同法》第 117 条只是规定“不

承担民事责任”，并未赋予合同一方变更合

同的权利，承租方能否以关于不可抗力的法

律规定为由，主张变更租金条款值得商榷。 

（二）情势变更的适用 

2009 年颁布的《关于适用（中华人民共和国合

同法）若干问题的解释（二）》第 26 条规定了情势

变更条款：合同成立以后客观情况发生了当事人在

订立合同时无法预见的、非不可抗力造成的不属于

商业风险的重大变化，继续履行合同对于一方当事

人明显不公平或者不能实现合同目的，当事人请求

人民法院变更或者解除合同的，人民法院应当根据

公平原则，并结合案件的实际情况确定是否变更或

                                                        
10

 辽宁省高级人民法院（2013）辽审二民抗字第 14 号民事判决书。 
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者解除。 

引用情势变更条款应当把握的条件是： 

1、 现实性上，应有情势变更的事件，也就是合

同赖以签订和履行的客观情况确实发生了变

化。 

2、 突发性上，情势变更事件的发生，须为当事

人所不能预见的，不属于正常商业风险。 

3、 原因上，情势变更事件的发生不可归责于双

方当事人。 

4、 时间上，情势变更的事件发生于合同成立之

后，履行完毕之前。 

5、 后果上，风险程度远远超出正常人的合理预

期，且风险无法防范控制11。继续履行相关合

同条款，则会对一方当事人显失公平。12 

《最高院通知》第三条第三款规定：“由于‘非

典’疫情原因，按原合同履行对一方当事人的权益

有重大影响的合同纠纷案件，可以根据具体情况，

适用公平原则处理。”而按通说，情势变更规则的

法理基础亦是公平原则。 

韩强教授在《情势变更原则的类型化研究》一

文中写道：“疫病流行带来的后果除合同目的不能

实现之外，更多的是因疫病造成市场环境变化而带

来的履行困难。如在甲型 H1N1 流感爆发初期，国

家宣布禁止赴疫区墨西哥的旅游活动，此时旅行合

同的当事人可基于因不可抗力致使合同目的不能实

现而解除合同。而如果因疫病流行造成旅游市场萎

缩，致使酒店承租人无法正常营业，则属于履行困

                                                        
11

 《关于当前形势下审理民商事合同纠纷案件若干问题的指导意见》第

一条第 3 款。 

12
 曹守晔：最高人民法院《关于适用<中华人民共和国合同法>若干问题

的解释（二）》之情势变更问题的理解与适用，载《法律适用》2009

年第 8 期。 

难。面对这种履行困难的局面，司法解释将不可抗

力一概排除在情势变更原则的适用范围外，显然不

当。弥补这一法律漏洞的方法，无非由法官通过解

释诚信原则条款将不可抗力造成的履行艰难纳入情

势变更原则的调整范围内。”13王利明教授也认为，

因突如其来的非典而导致合同履行困难，是交易当

事人无法预见的，可以将非典爆发的风险归属于情

势变更的范畴。14 

对于本次新冠肺炎疫情中未被强令停业的大部

分商户们，虽然租赁合同还未达到根本上不能履行

的程度，但受到客流量减少的影响，继续履行原租

赁合同的租金条款明显对承租人不公平，或者承租

人由于疫情收入锐减、履行合同有困难。我们认为，

对于该类商户，主张新冠肺炎疫情构成情势变更、

进而主张租金的减免可能更有说服力。 

但提请读者注意，根据 2009 年生效的《关于当

前形势下审理民商事合同纠纷案件若干问题的指导

意见》，为避免影响市场正常的交易秩序，人民法院

对适用情势变更原则的态度较为谨慎，且个案适用

的需经高级人民法院审核（必要时可能报请最高人

民法院审核）15。相比不可抗力可免除违约责任的法

定救济，情势变更的合同变更结果更依赖于双方的

协商或争议解决机构的裁判，更具不确定性。 

三、总结与建议 

综上，从法理层面来看，对于依据政策被强令

停业、导致租赁合同根本上无法履行的商户，我们

倾向于认为可适用相关法律规定的不可抗力规则，

承租方可被免除交纳租金的义务；对于未被强令停

                                                        
13

 韩强：《情势变更原则的类型化研究》，载《法学研究》2010 年第 4

期。 

14
 韩世远：《不可抗力、情事变更与合同解除》，载《法律适用》2014

年第 11 期。 

15
 《关于正确适用<中华人民共和国合同法>若干问题的解释（二）服务

党和国家的工作大局的通知》（2009 年 4 月 27 日生效）。 
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业、因疫情而经营受到很大影响的商户，我们倾向

于认为可基于情势变更的相关法律规定提出租金减

免的合同变更要求。然而，从实践层面来看，法院

一贯对适用情势变更原则持谨慎态度，本次新冠肺

炎疫情下是否会被突破，尚拭目以待。 

结合上述分析，我们对已经签署的租赁合同建

议是： 

1、 检查租赁合同中的不可抗力、租金减免等条款，

为主张租金的调整/不予调整寻找合同依据。 

2、 出租方和承租方均应及时采取和通知对方拟

采取的防范传染病的管控措施，尽量减少管控

措施对相关租赁场所内经营的影响（自力救

济）。 

3、 对于支付固定租金（或销售额提成租金、固定

租金取其高）的承租方，应注意保留相关经营

收入锐减的证据。 

4、 承租方应尽早向出租方提出租金减免的要求，

避免在租金支付期限已过、自行不付或少付租

金后再提出租金减免要求。  

5、 若双方无法就租金减免达成一致意见，承租方

应及时通过其他途径主张权利。尽管《民法通

则》下延付和拒付租金的诉讼时效为 1 年，但

根据《民法总则》第一百八十八条，本次新冠

肺炎疫情租金减免情况对应的诉讼时效应该

为 3 年。 

6、 基于我们的观察，在非典期间，国家和部分地

方政府出台政策 16，减免了部分商户租金收入

的相关税费、减免或允许缓交国有资产类经营

用房租户的租金。建议租赁双方（特别是承租

国有资产类经营用房的承租人）对相关政策保

持关注，并保存好租约、疫情期间和去年同期

损益表，以便后续申请费用减免或缓交。 

今后在协商租赁合同时，我们建议租赁双方可

以考虑约定在客流大幅度减少时的租金调整条款，

虽然此类条款限于双方的博弈，可能相对比较粗糙

（比如没有详细的租金调整期限、幅度等），但至少

给双方留下突发事件时可以进行协商、调整的合同

依据，有助于避免纷争。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

郑  斐   合伙人      电话：86 21 2208 6290   邮箱地址：zhengf@junhe.com  

姚  瑶   律  师      电话：86 21 2283 8219   邮件地址：yaoyao@junhe.com 

金露萍   实习生      电话：86 21 2283 8360   邮件地址：jinlp@junhe.com 

 

本文仅为分享信息之目的提供。本文的任何内容均不构成君合律师事务所的任何法律意见或建议。如您想获得更多讯

息，敬请关注君合官方网站“www.junhe.com”或君合微信公众号“君合法律评论”/微信号“JUNHE_ LegalUpdates” 

16.如《财政部、国家税务总局关于北京市防治“非典”工作有关税收政策问题的通知》、《北京市国土资源和房屋管理局关于在防控非典型

肺炎疫情期间减免房屋租金有关问题的通知》、《杭州市人民政府关于降低传染性非典型肺炎对我市部分行业影响若干政策的通知》《宁

波市人民政府关于防治非典型肺炎时期对部分行业采取扶持政策的通知》、《罗湖区人民政府印发<关于帮助我区酒店餐娱乐旅行社等服

务性企业减轻“非典”造成经营困难的具体措施>的通知》。 
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