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案由：本院委員黃世杰、蔡易餘等23人，鑒於現行民法債篇有關於租賃物一部之滅失，自民國18年公布施行以來未曾修正，為符合實際租賃市場之現況，並保障承租人之權益，實有檢討改善之必要。特此，爰擬具「民法第四百三十五條條文修正草案」。是否有當？敬請公決。

說明：

一、現行民法第四百三十五條規定，

租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。

前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。

所謂滅失在實務上被認為是物理滅失，即意謂毀滅喪失，卻無功能上之滅失之定義。而目前我國多將租賃物功能滅失減少歸因於修繕責任，然某些情況之修繕並非短時間能完善處理，即使出租人承諾儘速修繕，但於修繕期間，功能喪失已成既定事實，承租人卻要支付相同租金，承受租賃物功能喪失之窘境。如若出租人不願修繕或是拖延修繕，即使承租人依租賃住宅市場發展及管理條例第八條之規定，承租人得自行修繕並請求出租人償還其費用或於約定之租金中扣除，然在租賃物一部滅失或是功能減少之期間，承租人的損失已然造成，使得承租人於租賃契約中處於不利之地位。

本項修正，是為了強化承租人於租賃契約之權益，並加強出租人之修繕義務及責任，另根據日本及德國民法之精神來做出修正。於德日民法之中，相關條文皆有將功能滅失或減少放入，我國應審視時度，與時俱進，保障我國承租人租賃之權益。

二、根據日本民法第六百十一條第一項規定，

租賃物之一部因滅失或其他事由致不能為使用收益者，其不可歸責於承租人時，租金依不能為使用收益之部分之比例相應減少。
賃借物の一部が滅失その他の事由により使用及び収益をすることができなくなった場合において、それが賃借人の責めに帰することができない事由によるものであるときは、賃料は、その使用及び収益をすることができなくなった部分の割合に応じて、減額される。
三、另根據德國民法第五百三十六條「物或權利瑕疵時減少租金」規定：

租賃物交付於使用承租人時具有瑕疵，致契約約定使用之適合性滅失或減少，或於租賃關係存續中發生該瑕疵者，使用承租人於約定使用之適合性消失期間，免付租金。於約定使用之適合性減少期間，使用承租人僅需支付適當減少之租金。但該適合性減少程度無關重要者，不得視為瑕疵。

所保證之品質有欠缺或嗣後喪失者，亦適用第一項第一段及第二段規定。
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	第四百三十五條　租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失或功能減少致承租人對於租賃物不能為約定之使用收益，承租人得按滅失或功能減少致承租人對於租賃物不能為約定之使用收益之部分，請求減少租金。

前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。
	第四百三十五條　租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。

前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。
	一、本條第一項文字修正，將功能滅失或減少定義納入本條條文，保障我國承租人之權益，並加強出租人修繕之責任。

二、根據日本民法第六百一十一條第一項規定，「租賃物之一部因滅失或其他事由致不能為使用收益者，其不可歸責於承租人時，租金依不能為使用收益之部分之比例相應減少。」其中「其他事由致不能為使用收益者」即為功能減少之定義，另根據德國民法第五百三十六條規定，「於約定使用之適合性減少期間，使用承租人僅需支付適當減少之租金。」，所謂「適合性減少」即為功能減少。

三、而我國通常將租賃物功能滅失或減少歸咎於修繕責任，雖然有民法第四百二九條以及租賃住宅市場發展及管理條例第八條規定，修繕責任由出租人負責，如若拖延修繕或是不願修繕，承租人可以自行修繕並要求償還修繕費用或是從租金中扣除，但租賃物一部功能減少已造成承租人之不便，卻仍要交付相同之租金，使承租人於租賃契約中處於不利。本項修正文字納入功能減少之條件，保障承租人之權益。
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