中华人民共和国最高人民法院
民 事 判 决 书
（2018）最高法民终107号
上诉人（原审原告、反诉被告）：湖北水调歌头饮食文化发展有限公司，住所地湖北省武汉市洪山区雄楚大街183号。
[bookmark: _GoBack]法定代表人：孙平，该公司董事长。
委托诉讼代理人：胡蝶，湖北金翅律师事务所律师。
委托诉讼代理人：胡红玲，湖北金翅律师事务所律师。
上诉人（原审被告、反诉原告）：武汉市洪山区人民政府洪山街办事处洪山村村民委员会,住所地湖北省武汉市洪山区书城路18号。
法定代表人：赵平建，该村村民委员会主任。
委托诉讼代理人：刘文卿，湖北忠三（东湖新技术开发区）律师事务所律师。
上诉人（原审被告、反诉原告）：武汉三鸿实业有限责任公司，住所地湖北省武汉市洪山区书城路18号。
法定代表人：黄胜全，该公司董事长。
委托诉讼代理人：刘文卿，湖北忠三（东湖新技术开发区）律师事务所律师。
上诉人湖北水调歌头饮食文化发展有限公司（以下简称水调歌头公司）与上诉人武汉市洪山区人民政府洪山街办事处洪山村村民委员会（以下简称洪山村委会）、武汉三鸿实业有限责任公司（以下简称三鸿公司）房屋租赁合同纠纷一案，均不服湖北省高级人民法院（2013）鄂民一初字第1号民事判决，向本院提起上诉。本院于2018年1月19日立案后，依法组成合议庭，开庭进行了审理。上诉人水调歌头公司的委托诉讼代理人胡蝶、胡红玲，上诉人洪山村委会、三鸿公司的共同委托诉讼代理人刘文卿到庭参加诉讼。本案现已审理终结。
水调歌头公司上诉请求：一、依法改判洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付违约金3650000元；二、依法改判洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付第三方违约金1089300元；三、依法改判洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付扩建工程损失3367100元；四、依法改判洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付设施、设备款4209600元；五、依法改判洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付预期利益94495800元；六、判决本案一审、二审诉讼费用均由洪山村委会、三鸿公司承担。事实与理由：一、一审法院认定洪山村委会、三鸿公司以“城中村改造”为由单方解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的行为符合《中华人民共和国合同法》第九十四条第（一）项规定的不可抗力，属于事实认定不清、适用法律错误。案涉地块所在的“城中村改造”工作已于2005年基本完成，案涉地块被确定为“产业用地”，不属于武汉市人民政府[2011]第54号征收公告之征收范围。案涉地块之所以被拆迁，是洪山村委会、三鸿公司为获取拆迁利益，向政府及相关部门申请变更了土地性质，将C1地块由产业用地变更为还建用地，导致该地块上的“楚灶王大酒店”被拆除，完全系洪山村委会及三鸿公司人为操作的结果。且洪山村委会及三鸿公司在取得案涉地块上重建的商业住宅综合楼中的商业部分后，完全有能力继续履行《房屋租赁合同》而不履行，更证明本案是洪山村委会及三鸿公司单方解除合同，不属于不可抗力。二、水调歌头公司因洪山村委会、三鸿公司的违约行为所遭受的损失依法应当获赔。该损失包含装修损失、预期利益损失、违约金损失、员工安置费用。具体包括：1、装修损失，根据一审法院委托武汉天马东湖房地产估价有限公司所出具的《房地产估价报告》，其中包括装饰装修工程1006.37万元，设施、设备420.96万元，扩建工程336.71万元，该评估合法、有效。关于扩建工程损失，一审法院以水调歌头公司并未提交证据证明扩建工程征得洪山村委会的书面同意为由不予支持，但事实上水调歌头公司虽未经洪山村委会书面同意，但其不可能不知晓，也从未提出任何口头或书面异议，属于默认。关于设施、设备损失，一审法院以“因属可移动部分，水调歌头公司可自行回收”为由，不予支持，明显错误，没有考虑强拆发生在一夜之间，水调歌头公司根本没有时间和机会转移。2、洪山村委会、三鸿公司应向水调歌头公司赔偿因其违约而造成的损失，该损失当然包含预期利益损失，水调歌头公司与洪山村委会、三鸿公司在纠纷发生后的谈判中对此达成了共识，湖北安华会计师事务有限公司所作的鄂安华[2014]法鉴字第001号《关于剩余租期内湖北水调歌头饮食文化发展有限公司楚灶王大酒店经营的预期可获得利益司法会计鉴定意见书》对此鉴定结论为：水调歌头公司楚灶王大酒店2013-2023年度持续经营的预期可获得利益为94495800元，该鉴定合法、有效。3、洪山村委会、三鸿公司单方面终止涉案《房屋租赁合同》的履行，属于违约行为，应当依法向水调歌头公司支付违约金365万元，并赔偿水调歌头公司向第三人承担的违约金及定金共计1089300元和员工安置费用。
洪山村委会、三鸿公司辩称，一、水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地被武汉市人民政府征收属于不可抗力的情形。根据2004年9月10日《中共武汉市委武汉市人民政府关于积极推进“城中村”综合改造工作的意见》中关于城中村改造“要认真听取村民意见、反映村民意愿”的原则精神，洪山村委会、三鸿公司有权也有义务就征收过程中存在还建安置的矛盾向地方人民政府反映，但案涉租赁物所占用的土地即C1地块是否纳入被征收的范围，均由政府决定，不是洪山村委会、三鸿公司所能决定。该地块原为洪山村的集体土地，后被武汉市人民政府征收，转化为国有土地，案涉租赁物因此须拆除，继续履行租赁合同变为不可能，完全符合不可抗力的特征。二、洪山村委会、三鸿公司对改扩建部分损失3367100元不应赔偿。一审法院已经查明水调歌头公司没有证据证明洪山村委会、三鸿公司同意水调歌头公司对案涉租赁物进行改扩建，水调歌头公司主张洪山村委会、三鸿公司默认其改扩建行为没有事实根据和法律依据。三、水调歌头公司主张的预期收益及违约金等不应得到人民法院的支持。洪山村委会、三鸿公司与水调歌头公司没有就预期收益进行赔偿达成共识。租赁关系的解除是因不可抗力之情形所致，洪山村委会、三鸿公司不存在违约行为，故洪山村委会、三鸿公司不应承担违约或赔偿责任，更不应承担水调歌头公司的预期收益损失。关于水调歌头公司主张其向第三方支付的1089300元违约金，没有提交相应的支付凭证或证明，也没有经过司法鉴定机构的审核，一审法院不予认定是正确的。四、水调歌头公司要求洪山村委会、三鸿公司支付的设施、设备款4209600元不应予以支持，上述设施、设备均为可移动物件，应由水调歌头公司自行搬离，洪山村委会、三鸿公司没有参与拆卸，且在腾退及拆迁期间没有发生暴力及强拆行为。综上，请求二审法院依法驳回水调歌头公司的上诉。
洪山村委会、三鸿公司上诉请求：一、依法撤销湖北省高级人民法院（2013）鄂民一初字第1号民事判决第二项关于洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司支付提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元、经营利润损失补偿金4798533.33元的判决；二、判令水调歌头公司承担本案一、二审全部诉讼费用及司法鉴定费用。事实与理由：一、原审判决适用法律不当，原审判决认定洪山村委会、三鸿公司解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的行为属于因发生不可抗力事件行使法定解除权，但对合同解除后的法律责任却不适用《中华人民共和国合同法》第一百一十七条关于因不可抗力导致合同解除的法律后果之规定，而错误的适用《中华人民共和国合同法》第九十七条关于合同解除后的法律效力之规定，系适用法律不当。《中华人民共和国合同法》第一百一十七条规定：“因不可抗力不能履行合同的，根据不可抗力的影响，部分或者全部免除责任，但法律另有规定的除外”，且案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》第八条约定，由于不可抗力原因造成合同不能继续履行，双方互不负责任，基于以上理由，原审判决判令洪山村委会、三鸿公司支付解除劳动合同经济补偿金及经营利润损失补偿金没有事实和法律依据，也与水调歌头公司原审中赔偿损失而非补偿损失的诉讼请求不一致。二、原审判决显失公平，具体体现在：1、原判错误认定洪山村委会、三鸿公司系实际的受益人，城中村改造是从公共利益角度考量，受益人应当是整个武汉市，洪山村委会、三鸿公司的收益主要体现在环境改善方面，在经济利益上并未增加任何资产收益，相反还作出重大牺牲，受到巨大损失；2、原判以水调歌头公司前三年利润的平均值酌定其2013年的经营利润损失，没有事实根据和法律依据。水调歌头公司2013年的经营利润损失并非实际发生，不是其实际损失，不应纳入损失及赔偿范围，且即使支持的话，水调歌头公司自2003年8月租用案涉房屋经营至2012年底，共九年多时间，应以其九年平均利润酌定其2013年的经营利润损失更符合客观实际。另本案不符合公平原则的适用条件，公平原则适用于合同责任主要见于显失公平及情势变更制度；在合同法对于不可抗力的法律后果已经作出了明确规定的情况下，不应再适用公平原则划分各方当事人的责任，并判令洪山村委会、三鸿公司补偿水调歌头公司损失。本案中，洪山村委会、三鸿公司因城中村改造也有损失，如原审判决支持水调歌头公司的损失，那么也应对洪山村委会、三鸿公司的损失进行合理补偿。3、原判判令洪山村委会、三鸿公司赔偿水调歌头公司提前解除劳动经济补偿金缺乏依据，水调歌头公司不在洪山村委会、三鸿公司争取的宽限期内积极寻找新的经营场所或对在职员工在其经营的其他门店进行合理安置，而是拖延腾房，应就其扩大的损失自行承担责任；且原判在已判令洪山村委会、三鸿公司支付水调歌头公司2013年停产停业损失补偿的情况下，不应再向水调歌头公司支付员工提前解除劳动合同经济补偿金。三、原审判决对于诉讼费用及鉴定费用的分担不当。水调歌头公司在原审的诉讼请求中主张经济损失赔偿金1.6亿余元，原审判决数额为2000余万元，导致诉讼费及鉴定费远超实际判决金额，水调歌头公司虚增标的额导致诉讼费及鉴定费用的增加，原审判决却判令双方各半分担，显失公平。
水调歌头公司辩称，一、原审法院认定洪山村委会、三鸿公司单方解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》系基于不可抗力，属事实认定不清、法律适用错误，应当依法予以改判。案涉C1地块拟由原规划的产业用地调整为还建用地，拆除地上“楚灶王大酒店”系洪山村委会、三鸿公司自主决定、主动申请，且根据武汉市国土资源和规划局洪山分局2018年1月31日出具的查询单显示，该地块的土地使用权证仍登记在洪山村委会、三鸿公司所属珞狮路园艺场名下，权属性质仍为集体土地使用权，并未被武汉市人民政府征收。即使依洪山村委会申请，案涉C1地块被调整为还建用地，洪山村委会、三鸿公司仍可将拆除后新建的商业住宅综合楼中的商业部分租赁给水调歌头公司使用，《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》仍可继续履行。二、洪山村委会、三鸿公司单方解除合同的行为已构成违约，水调歌头公司要求洪山村委会、三鸿公司承担违约责任并赔偿因违约给水调歌头公司造成的损失共计人民币122831140.54元均有充分的事实和法律依据，应予支持。洪山村委会、三鸿公司于2012年12月底强行断水断电并打围，迫使水调歌头公司停业，在未提前30日通知的情况下与员工解除劳动合同，并支付提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元，洪山村委会、三鸿公司应按照法律规定赔偿水调歌头公司该部分损失。水调歌头公司的其余答辩内容同其上诉内容。
水调歌头公司向一审法院起诉请求：1、判令洪山村委会、三鸿公司继续履行《房屋租赁合同》；2、如《房屋租赁合同》履行不能，判令洪山村委会、三鸿公司赔偿水调歌头公司损失163741891元（人民币，下同，暂计至2012年12月31日）；3、诉讼费由洪山村委会、三鸿公司承担。
洪山村委会、三鸿公司反诉请求：1、确认洪山村委会、三鸿公司与水调歌头公司解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》合法有效；2、判令水调歌头公司立即腾退洪山村委会全部租赁房屋及场地；3、判令水调歌头公司向洪山村委会支付截止腾退日止的房屋及土地占用租金损失（截止2013年6月5日止的损失金额为8225550元）；4、判令水调歌头公司承担本案全部诉讼费用。
一审法院查明：2002年9月11日，洪山村委会为甲方与水调歌头公司为乙方签订《房屋租赁合同》，甲方将产权属于本方正在施工中的房屋（连带房屋前后左右土地）出租给乙方从事合法的生产经营活动，合同内容如下：第一条、房屋情况，1、房屋座落位置：武汉市洪山区石牌岭路与南湖北路交叉口西北角。2、数量：框架展厅（三层）一座，办公楼一座约1100平方米。3、面积：约11279平方米。4、供电总容量：1000KVA。5、房屋装修及设施：房屋一般装修：外墙为涂料，地面水泥毛面，未吊顶，消防按图施工完毕，水电按图施工完毕（不安吊顶），空调管道，房屋周围道路、停车场、绿化及窗按乙方图纸施工完毕。（房屋移交后，30天内，甲方将空调管道安装完毕，60天内将周围道路、绿化施工完毕）。6、为保证乙方正常经营，甲方负责协调乙方与各方面的关系。7、甲方保证租赁物没有产权争议，且不得将租赁物为他人担保、抵押、危害乙方的正常经营。第二条、租赁期限，租赁期为20年，自2003年8月22日起至2023年8月21日止。起租时间为房屋移交后的第五个月，起租时间为2003年8月22日，交房时间为2003年4月22日。第三条、租赁房屋移交，交房时甲方向乙方移交合法证件复印件（房产证复印件可缓交），建筑图纸，有关建筑报建手续复印件，国家有关管理部门检验认可的文件（如消防验收合格批文）。第四条、租金标准及其他费用，1、租金标准：第一年至第四年（即2003年8月22日至2007年8月21日止），年租金为150万元。第五年、第六年（即2007年8月22日至2009年8月21日止），年租金为160万元。第七年、第八年（即2009年8月22日至2011年8月21日止），年租金为170万元。第九年、第十年（即2011年8月22日至2013年8月21日止），年租金为180万元。第十一年、第十二年（即2013年8月22日至2015年8月21日止），年租金为185万元。第十三年、第十四年（即2015年8月22日至2017年8月21日止），年租金为190万元。第十五年、第十六年（即2017年8月22日至2019年8月21日止），年租金为195万元。第十七年、第十八年（即2019年8月22日至2021年8月21日止），年租金为200万元。第十九年、第二十年（即2021年8月22日至2023年8月21日止），年租金为205万元。房屋正式起租后，按先付租金后使用的原则，租金为每季度支付一次，每次为年租金的1/4。租赁期间，乙方使用的水电费自理。第五条、租赁期间房屋修缮及装修装饰，1、租赁期间，由于不可抗拒的自然灾害造成的房屋水电设施损坏，以及由于房屋质量问题引起的屋面渗水，由甲方修缮（如地震、水灾、雷击），由于乙方使用不当或者自然损坏由乙方修缮；2、租赁期间，乙方需要对该承租房屋进行改扩建或装修装饰须征得甲方书面同意，并报政府有关部门审批、批准后方可施工。第六条、有关转租的约定，1、租赁期间，乙方可将承租房屋部分转租、全部转租其他方须征得甲方同意，转租后甲、乙双方的权利和责任、义务不变。2、本合同签订后，乙方可进行合法的商业活动，甲方不得干涉，并且甲方不得以该房屋进行任何商业活动。第七条、违约责任，1、租赁期间甲方违约，甲方按当年及后一年房租之和的标准向乙方支付违约金，并赔偿其一切经济损失。2、租赁期间乙方违约，须支付当年及后一年租金，且将房屋完整移交甲方，且甲方对乙方的装修费、临时设施建设费等，不给予补偿。第八条、由于不可抗力（水灾、地震、战争）原因造成本合同不能继续履行，双方互不负责任。第九条、合同终止和续租，1、本合同期满，乙方应将承租房屋及自建临时设施，临时房屋全部无偿移交甲方，同时甲方对乙方的装修装饰不予补偿。2、本合同期满后，如甲方继续出租该房屋，在同等条件下，乙方享有优先承租权。
2003年4月22日，出租方洪山村委会与承租方水调歌头公司签订《房屋移交书》，确认房屋符合移交条件，从签字之日起正式移交承租方。水调歌头公司接受租赁房屋后经装修开办了楚灶王大酒店对外经营。
2006年4月1日，三鸿公司为甲方与水调歌头公司为乙方签订《租赁商铺合同》，约定：甲方同意出租及乙方同意承租座落于楚灶王大酒店院内附楼一栋面积为7000平方米的房屋；甲方同意给乙方装修时间为四个月，免收租金（2006.4.1-8.14）；甲乙双方同意该场所的租赁期从2006年8月15日起至2023年8月15日，期限为17年；租金标准，第一年至第三年（即2006年8月15日至2009年8月15日），每季度租金为11万元，年租金为44万元。第四年至第六年（即2009年8月15日至2012年8月15日），每季度租金为12万元，年租金为48万元。第七年至第九年（即2012年8月15日至2015年8月15日），每季度租金为13万元，年租金为52万元。第十年至第十二年（即2015年8月15日至2018年8月15日），每季度租金为14万元，年租金为56万元。第十三年至第十七年（即2018年8月15日至2023年8月15日），每季度租金为15万元，年租金为60万元；乙方应于本合同签订后3日内向甲方首付整个季度租金，一个季度期满后按季支付。具体支付日期为每年的8月15日、11月15日、2月15日、5月15日；甲方按租赁商铺现状标准将租赁商铺交乙方使用。乙方若需在租赁商铺内间隔房屋、安装机电设备、进行必要的电路布线和安装附着物，以及一切内部装修、装饰工程，其所有的设计图、施工方案须得到甲方书面同意后，方可组织施工队伍进场施工。未经甲方书面同意，乙方不得对租赁商铺内甲方原有的设备做任何改动或附加。若经甲方同意乙方可自费进行安装或装修。未经甲方书面同意，乙方不得进行租赁商铺面积的改建或增建。未经甲方书面同意，乙方不得设置任何需要或可能需要增加主要电路负荷的机械或装置。乙方未经甲方事前书面同意而擅自进行装修或改建，甲方有权要求其立即恢复原状，有关费用由乙方自行承担；任何一方提出变更或解除本合同应当提前一个月以书面形式通知对方，经双方协商一致后，本合同可以变更或解除。如遇地震、台风、水灾等不可抗力事件的发生，致使乙方无法继续使用该租赁商铺，无法继续履行或暂时不能履行本合同的，甲方须以书面形式通知乙方有关情况，并于事发后十五日内向乙方提供事故的详细说明及具体证明。经双方协商同意后，可以提前终止或暂缓执行本合同；本合同生效后，甲乙双方均应按本合同的约定全面履行义务，任何一方均不得违反合同的约定；凡因履行本合同所产生的及与本合同有关的纠纷，双方均应协商解决。协商不成，任何一方均可将本争议提交本合同标的物所在地人民法院起诉。《租赁商铺合同》签订后，三鸿公司依约将出租房屋交付给水调歌头公司使用。
2012年7月30日，洪山村委会、三鸿公司发出《关于洪山村城中村改造的通知》，内容为：根据《武汉市政府办公厅转发市体改办等部门关于落实市委市政府积极推进“城中村”综合改造工作的意见的通知》（武政办[2004]173号）和《中共武汉市委、武汉市人民政府关于积极推进“城中村”综合改造工作的意见》（武发[2004]13号）文件精神，洪山区洪山街洪山村是武汉市确定进行城中村综合改造的行政村之一，我村改造工作已进入村湾改造阶段，为提高整体城市形象，改善环境面貌，彻底改变脏、乱、差现象，使区域范围内的整体规划布局更加合理，根据市重点办和市规划局的要求，请各租赁单位做好搬家准备。
2012年9月5日，洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司发出《关于解除并终止履行<房屋租赁合同>的通知》，内容为：根据《武汉市政府办公厅转发市体改办等部门关于落实市委市政府积极推进“城中村”综合改造工作的意见的通知》（武政办[2004]173号）和《中共武汉市委、武汉市人民政府关于积极推进“城中村”综合改造工作的意见》（武发[2004]13号）文件精神，本村委会是武汉市政府确定进行城中村综合改造的行政村之一，日前本村委会城中村改造所涉地块已经挂牌出让，而贵公司承租的本村委会的房屋属于本次城中村改造范围之列，根据城市规划和发展的需要，贵公司承租的房屋属于此次必须拆迁的范围。为此，依据《中华人民共和国合同法》的规定和贵我双方于2002年9月11日签订的《房屋租赁合同》的相关约定，本村委会特此告知贵公司上述政府行为事项并依法解除贵我双方上述房屋租赁合同。现本村委会特向贵公司发出本书面通知并郑重通知如下：1、贵我双方上述《房屋租赁合同》自本书面通知下发之日起即刻解除并终止履行；2、贵公司应在收到本书面通知之日起七天内腾退租赁房屋并完成人员场地腾退及设施设备拆除搬迁等工作。同日，洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司发出《关于解除并终止履行<租赁商铺合同>的通知》，内容同上。
2012年9月20日，水调歌头公司致函洪山村委会、三鸿公司回复如下：1、贵方作为业主方应严格执行租赁合同，维持我公司楚灶王大酒店原址经营，完成未履行的12年租约期；2、即使贵方确须收回酒店所用房地产业，也应在与我公司协商一致的前提下，对我公司的各种损失，譬如合同违约金、员工安置费用、装修投入、营业损失、搬迁过渡费用等等给出合理说法；3、如果贵方违反国家法律法规，强行撕毁合同、用威胁手段阻挠企业经营、甚至将我公司扫地出门，而粗暴侵害我公司权益，我公司及楚灶王大酒店所属近600名员工在切身利益严重受损的情况下将坚决加以抵制，由此而产生的一切后果贵方应完全承担。
2012年10月9日，洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司发出《关于要求尽快腾退租赁房屋的函》，内容为：2012年9月，我公司曾致函贵公司，要求贵公司在今年10月前腾退租赁我公司的商铺，完成人员场地腾退及设施设备的拆除搬迁工作。贵公司接通知后亦安排管理人员前来我公司协商，经双方商议，我公司同意贵公司延期至2012年10月底前腾退搬迁完毕。为确保腾退工作的顺利进行，我公司再次郑重致函贵公司，请贵公司务必抓紧时间，按时完成腾退搬迁工作。另，关于贵公司提出的因租赁合同提前终止所导致的损失事宜，请贵公司也尽快向我公司提供损失详细清单，我公司将依据法律法规的相关规定进行审定。
2012年11月16日，水调歌头公司向洪山村委会、三鸿公司发出《关于就“楚灶王大酒店”提供装修评估资料的联系函》，内容为：贵方已提出中止履行与我公司签订的《房屋租赁合同》，以两年时间在原址新建房屋并将新建房屋继续出租给我公司进行经营之方案。贵方现委托湖北中衡信资产评估有限公司对我公司经营的“楚灶王大酒店”进行装修评估，并于2012年11月8日致函要求我公司配合评估公司的工作。我公司现根据贵方的要求，提供相关评估资料。鉴于贵方提出的上述方案，我公司认为应以酒店现状按重置方法对装修损失进行评估，而不应以拆除酒店产生的直接损失为限。贵方如同意，请予签收确认。赵平建在《联系函》上签收处签名，并加盖洪山村委会、三鸿公司公章。
2012年12月21日，水调歌头公司向洪山村委会、三鸿公司发出《工作联系函》，内容为：由贵村委会与我公司签订，并由贵公司接替履行的关于“楚灶王大酒店”的《房屋租赁合同》项下的有关评估工作正在进行中。贵方委托湖北中衡信资产评估有限公司对我公司“楚灶王大酒店”进行装修评估，我公司与该评估公司已多次接洽并向其提供相关资料。现一家自称“湖北坤衡”的评估公司向我公司开列清单要求提供“楚灶王”相关装修资料，我公司不清楚该公司是否由贵方另行委托。我公司特向贵方致函以确定“湖北坤衡评估公司”是否获得贵方认可。同时，为尽快完成评估工作，我公司已根据该清单将相关资料准备好，现提交给贵方。如贵方对“湖北坤衡评估公司”参与此次评估工作无异议，我公司将配合该公司开展评估工作。另，贵我双方之前磋商中达成如下共识，谨请贵方于本函中一并签章认可：1、“城中村改造”不属于合同第八条之免责事由；2、如双方未商妥过渡方案，则无论双方租赁纠纷以何种渠道解决，贵方应参照我公司近三年盈利赔偿我公司未来十年的预期收益损失。赵平建在《联系函》上签收处签名，并加盖洪山村委会、三鸿公司公章。
洪山村委会、三鸿公司主张赵平建在水调歌头公司前述联系函上签名的行为仅表示签收，并未确认水调歌头公司在联系函中的主张。
水调歌头公司多次与洪山村委会、三鸿公司协商未果，故而成讼。
2013年3月8日，湖北省武汉市洪山区人民法院就原告三鸿公司起诉被告水调歌头公司房屋租赁合同纠纷一案，针对水调歌头公司以三鸿公司作为房屋租赁合同的一方当事人已向湖北省高级人民法院提起诉讼，该院于2013年1月11日立案，本案应裁定移送给先立案的法院为由提出的管辖权异议，作出（2013）鄂洪山民商初字第00125号民事裁定，裁定将案件移送湖北省高级人民法院审理。
一审法院委托武汉天马东湖房地产估价有限公司（以下简称天马估价公司）对湖北省武汉市洪山区雄楚大街183号楚灶王酒店（含卡宴酒店）房屋扩建、装饰装修工程及附属设备工程价值进行司法鉴定。天马估价公司于2013年7月25日作出武天评报房字[2013]117号《房地产估价报告》，鉴定结论为在估价时间点2013年1月11日满足假设及限制条件下楚灶王酒店（含卡宴酒店）房屋扩建、装饰装修工程及附属设施设备评估价格为1723.25万元。2013年9月13日，天马估价公司经补充评估，作出武天评报房字[2013]117-1号《房地产估价报告》，鉴定结论为：在估价时间点2013年1月11日满足假设及限制条件下楚灶王酒店二楼宴会厅空调系统和KTV空调系统评估价格为人民币40.79万元。本次评估将两次评估结果汇总，即在估价时间点2013年1月11日满足假设及限制条件下楚灶王大酒店房屋扩建、装饰装修工程及附属设施设备评估价格为1764.04万元，其中装饰装修工程1006.37万元，设施、设备420.96万元，扩建工程336.71万元。
一审法院委托湖北安华会计师事务有限公司（以下简称安华会计事务公司）对双方签订的《房屋租赁合同》剩余租期内水调歌头公司楚灶王大酒店经营的预期可得利益进行司法鉴定。安华会计事务公司于2014年2月28日作出鄂安华[2014]法鉴字第001号《关于剩余租期内湖北水调歌头饮食文化发展有限公司楚灶王大酒店经营的预期可获得利益司法会计鉴定意见书》，鉴定结论为：水调歌头公司楚灶王大酒店2013-2023年度持续经营的预期可获得利益为玖仟肆佰肆拾玖万伍仟捌佰元（94495800元）。该鉴定意见书载明，楚灶王大酒店2010年利润为94.48万元，2011年利润为360.77万元，2012年利润为984.31万元。
同时查明，武汉市洪山区洪山乡洪山村是武汉市第一批“城中村”综合改造的试点村，其集体经济改制工作于2005年3月完成，并经武汉市洪山区人民政府洪政[2005]31号文批复，同意撤销村民委员会，建立居民委员会。其集体资产（含土地房屋、无形资产）经武汉洪发会计事务有限责任公司进行资产评估，净资产为23898.1341万元，除改制成本后，18175.89万元，量化到村民（股民）共同出资于2005年4月11日组建成立三鸿公司。
补充查明，2005年11月24日，武汉市城市规划管理局作出武规函[2005]68号《市规划局关于<洪山村综合改造规划>的批复》，原则同意《洪山村综合改造规划》。《洪山村综合改造规划》将楚灶王大酒店所占用的土地确定为产业用地。
2011年3月18日，武汉市人民政府发布[2011]第54号征收土地公告，实施征收单位为武汉市人民政府（武汉市土地整理储备中心），用地项目名称为洪山村综合改造还建用地，土地用途为商业、城市道路、市政设施、绿化用地，征收土地地点为武汉市洪山区洪山乡洪山村，用地总面积3.6344公顷,四至范围详见1/2000虚红线图，现状土地类型为建设用地3.6344公顷。水调歌头公司租赁使用的房屋所占用的土地在征收土地的四至范围内。
2012年10月25日，武汉市洪山区城中村综合改造办公室向武汉市土地利用和城市空间规划研究中心出具《关于调整洪山村城中村改造还建及产业用地条件的函》，其中载明：为解决洪山村被拆迁房要求原地还建的要求、天窗国有地块拆迁还建和产业用地不足的矛盾，该村经村委会和董事会研究决定，拟将C1地块（保留产业用地）上的“楚灶王大酒店”拆除，并重新建成商业住宅综合楼，其中商业部分仍为村集体产业，住宅部分用于还建被拆迁村民及要求原地还建的国有土地拆迁居民。将公安厅调剂给洪山村的警犬基地H9还建地块由原规划的还建用地调整为产业用地。产业用地不足的商业建筑面积在C1产业地块和调剂的警犬基地地块上增加商业建设规模予以综合平衡，以满足该村还建、产业用地及建设规模的需求。
2012年12月14日，武汉市人民政府副秘书长王继连主持召开2012年第25次城中村改造工作联席会议，议定：关于洪山区洪山村调整产业、还建用地方案问题。洪山区政府提出，为缓解拆迁安置矛盾，拟将村域范围内的产业用地与村域外的还建用地进行置换，以便于增加村域范围内还建规模。即：将原改造规划方案中产业用地C1调整为还建用地，原还建用地H9调整为产业用地，并将已批复的产业建设面积（2.37万平方米）在还建用地中统筹建设，对应的还建、产业建设面积保持不变。经研究，会议原则同意洪山区政府意见。由市国土规划局负责，指导洪山区政府地调整方案。
另查明，在武汉市洪山区人力资源局鉴证下，水调歌头公司向楚灶王大酒店及蓝卡晏KTV员工支付提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元。
根据双方当事人的诉辩意见，一审法院归纳本案的争议焦点为：（一）洪山村委会、三鸿公司解除租赁合同的行为是否有效；（二）水调歌头公司主张经济损失的诉讼请求应否得到支持；（三）洪山村委会、三鸿公司要求水调歌头公司腾退房屋并且主张租金损失的反诉请求应否得到支持；（四）洪山村委会、三鸿公司提起反诉是否属于一案两诉。
一审法院认为，2002年9月11日洪山村委会与水调歌头公司签订的《房屋租赁合同》，及2006年4月1日三鸿公司与水调歌头公司签订的《租赁商铺合同》均系签约当事人真实意思表示，内容未违反法律、行政法规的强制性规定，合法有效。《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》签订后，洪山村委会、三鸿公司依约将出租房屋交付给水调歌头公司使用，水调歌头公司也按时向洪山村委会、三鸿公司支付房屋租金。双方当事人均依照合同的约定履行了自己的义务。
2012年9月5日，洪山村委会、三鸿公司以水调歌头公司租赁的房屋属于城中村改造范围而必须进行拆迁为由向水调歌头公司发出《关于解除并终止履行<房屋租赁合同>的通知》、《关于解除并终止履行<租赁商铺合同>的通知》，告知当日即解除双方签订的《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》。水调歌头公司遂诉至一审法院，要求确认洪山村委会、三鸿公司解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的行为不发生法律效力。从本案查明的事实来看，水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地已被纳入武汉市人民政府为实施洪山村综合改造还建用地项目而征用的土地范围内，洪山村委会、三鸿公司据此主张本案存在不可抗力而无法履行《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的情形。因《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》中均未约定洪山村委会、三鸿公司在不可抗力的情形下享有解除合同的权利，故本案不存在洪山村委会、三鸿公司行使合同解除权的情形。《中华人民共和国合同法》第九十四条第（一）项规定：有下列情形之一的，当事人可以解除合同：（一）因不可抗力致使不能实现合同目的；……不可抗力是指合同订立时不能预见、不能避免并不能克服的客观情况。《房屋租赁合同》第八条约定，由于不可抗力（水灾、地震、战争）原因造成本合同不能继续履行，双方互不负责任。虽然该合同仅列举了水灾、地震、战争等不可抗力的情形，但是在现实生活中不可抗力的情形是复杂多样的，具体包括自然灾害，如台风、地震、洪水、冰雹等；政府行为，如征收、征用等；社会异常事件，如罢工、骚乱等，故水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地被武汉市人民政府征用属于不可抗力的情形。由于水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地被武汉市人民政府征用后用于实施洪山村综合改造还建用地项目，已无法继续提供给水调歌头公司租赁使用，导致双方签订《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的目的已无法实现，洪山村委会、三鸿公司在此情形下解除与水调歌头公司签订的《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》符合《中华人民共和国合同法》第九十四条第（一）项的规定。水调歌头公司主张洪山村委会、三鸿公司解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的行为不发生法律效力，因缺乏事实和法律依据，一审法院不予支持。洪山村委会、三鸿公司反诉请求确认洪山村委会、三鸿公司解除与水调歌头公司签订的《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》合法有效的主张成立，一审法院予以支持。
《中华人民共和国合同法》第九十七条规定：合同解除后，尚未履行的，终止履行；已经履行的，根据履行情况和合同性质，当事人可以要求恢复原状、采取其他补救措施，并有权要求赔偿损失。水调歌头公司在接收租赁房屋后进行了装饰装修以经营楚灶王大酒店，相关投入已物化并附着于租赁房屋上，在《房屋租赁合同》解除后，水调歌头公司应将租赁房屋返还给洪山村委会、三鸿公司，洪山村委会、三鸿公司应将水调歌头公司对租赁房屋的投入折价予以补偿。对于水调歌头公司对租赁房屋的投入现值，一审法院委托天马估价公司进行了鉴定，天马估价公司出具武天评报房字[2013]117号、[2013]117-1号《房地产估价报告》。因天马估价公司具有相应的鉴定资质，鉴定资料已经双方当事人质证，天马估价公司到现场据实进行了勘验，鉴定结论并经水调歌头公司和洪山村委会、三鸿公司质证，鉴定程序合法，鉴定依据充分，水调歌头公司对鉴定报告没有异议，洪山村委会、三鸿公司虽提出异议但并未提交证据证明鉴定报告存在法定不应采信的情形，亦未申请重新鉴定，天马估价公司的鉴定结论依法应作为本案的定案依据。《房地产估价报告》确定楚灶王大酒店房屋扩建、装饰装修工程及附属设施设备评估价格为1764.04万元，其中装饰装修工程1006.37万元，设施、设备420.96万元，扩建工程336.71万元。对于装饰装修工程部分因附着于租赁房屋上，属不可移动部分，该部分价款1006.37万元洪山村委会、三鸿公司应予补偿。而水调歌头公司主张鉴定报告漏算的主楼消防及室外绿化工程、室外动力系统费用，因水调歌头公司并未提交证据证明该费用应由洪山村委会、三鸿公司承担及具体数额，应承担举证不能的法律后果，一审法院不予支持。对于设施、设备因属可移动部分，水调歌头公司可自行收回，洪山村委会、三鸿公司对此不予补偿。对于扩建工程，因《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》约定水调歌头公司需要对承租房屋进行改扩建须征得洪山村委会书面同意，而水调歌头公司并未提交证据其实施的扩建工程已征得洪山村委会书面同意，故扩建工程费用应由水调歌头公司自行承担。虽然《房屋租赁合同》第八条约定由于不可抗力原因造成本合同不能继续履行，双方互不负责任，但是并未约定在《房屋租赁合同》解除后洪山村委会、三鸿公司对水调歌头公司的投入可无偿占有，不作任何补偿，据此洪山村委会、三鸿公司的相关抗辩主张不能成立，一审法院不予支持。由于洪山村委会、三鸿公司解除与水调歌头公司签订的《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》系行使法定解除权的结果，不构成违约行为，水调歌头公司主张洪山村委会、三鸿公司应向其支付违约金3650000元缺乏事实依据，一审法院不予支持。尽管洪山村委会、三鸿公司解除《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》不构成违约，但是水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地被武汉市人民政府征用后用于实施洪山村综合改造还建用地项目，洪山村委会、三鸿公司系实际的受益人，从公平原则出发，水调歌头公司在《房屋租赁合同》被解除后无法经营楚灶王大酒店而向员工支付的提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元，应由洪山村委会、三鸿公司承担。至于水调歌头公司主张的向第三方支付的违约金1089300元，因水调歌头公司提交的证据系白条，并无第三方出具的证明佐证，水调歌头公司亦未申请一审法院委托鉴定机构对上述费用进行审核确定，应承担举证不能的法律后果，一审法院对其主张不予支持。由于《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的解除并非水调歌头公司的违约行为所导致，而是因为不可抗力所致，且在上述合同解除后，水调歌头公司已不能在租赁的房屋中继续经营楚灶王大酒店，需要重新寻找场地以经营楚灶王大酒店，这必然导致楚灶王大酒店在一段时间内无法正常开展生产经营，从公平原则出发，一审法院确定洪山村委会、三鸿公司对水调歌头公司2013年的经营利润损失进行补偿。虽然一审法院根据水调歌头公司的申请，委托安华会计事务公司对双方签订的《房屋租赁合同》剩余租期内水调歌头公司楚灶王大酒店经营的预期可得利益进行司法鉴定，安华会计事务公司出具鄂安华[2014]法鉴字第001号《关于剩余租期内湖北水调歌头饮食文化发展有限公司楚灶王大酒店经营的预期可获得利益司法会计鉴定意见书》确定水调歌头公司楚灶王大酒店2013-2023年度持续经营的预期可获得利益为94495800元，但由于洪山村委会、三鸿公司在本案中不存在着违约行为，亦无需赔偿水调歌头公司的预期收益损失，一审法院不宜依据该鉴定结论确定水调歌头公司2013年的经营利润损失。因楚灶王大酒店2010年利润为94.48万元，2011年利润为360.77万元，2012年利润为984.31万元，考虑水调歌头公司经营楚灶王大酒店必须进行投入、可能存在的经营风险等因素，一审法院酌定将三年利润的平均值4798533.33元作为水调歌头公司2013年的经营利润损失。
洪山村委会、三鸿公司反诉要求水调歌头公司腾退房屋并且主张水调歌头公司支付租金损失，因洪山村委会、三鸿公司已将楚灶王大酒店拆除，一审法院对洪山村委会、三鸿公司要求水调歌头公司腾退房屋的反诉请求不予支持。由于水调歌头公司在收到洪山村委会、三鸿公司解除合同通知后已无法正常经营楚灶王大酒店，水调歌头公司因此遭受了损失，而洪山村委会、三鸿公司系政府征用行为的实际受益人，一审法院对洪山村委会、三鸿公司要求水调歌头公司支付租金损失的反诉请求亦不予支持。虽然三鸿公司以水调歌头公司为被告在湖北省武汉市洪山区人民法院提起了房屋租赁合同纠纷，但在水调歌头公司提出管辖权异议后，湖北省武汉市洪山区人民法院裁定将案件移送一审法院审理。故水调歌头公司主张洪山村委会、三鸿公司提起反诉属于一案两诉与事实不符，一审法院不予支持。
综上，水调歌头公司关于洪山村委会、三鸿公司应向其支付补偿款的诉讼请求部分成立，一审法院予以支持，其他诉讼请求不能成立，一审法院予以驳回。洪山村委会、三鸿公司的反诉请求部分成立，一审法院予以支持，其他请求不能成立，一审法院予以驳回。依照《中华人民共和国合同法》第四十四条、第九十四条第（一）项、第九十七条，《中华人民共和国民事诉讼法》第一百四十二条的规定，判决：一、洪山村委会、三鸿公司向水调歌头公司发出《关于解除并终止履行<房屋租赁合同>的通知》、《关于解除并终止履行<租赁商铺合同>的通知》的行为有效；二、洪山村委会、三鸿公司于判决生效之日起十五日内支付水调歌头公司装饰装修工程价款1006.37万元、支付提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元、经营利润损失补偿金4798533.33元，共计20817873.87元。三、驳回水调歌头公司的其他诉讼请求。四、驳回洪山村委会、三鸿公司的其他反诉请求。如未按判决所指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。一审本诉案件受理费823686元，由水调歌头公司负担411843元，由洪山村委会、三鸿公司负担411843元。反诉案件受理费69379元，由水调歌头公司负担34689.50元，由洪山村委会、三鸿公司负担34689.50元。
本院二审期间，当事人围绕上诉请求提交了证据。本院组织当事人进行了证据交换和质证。水调歌头公司提交证据如下：证据一，武汉市国土资源和规划局2013年6月17日专题会议纪要（67），涉及本案的内容为洪山村城中村改造还建及产业项目包括H1-H8、C1、H10共十个地块，原则同意洪山村还建与产业用地之间的指标可以总体平衡、打通计算，方案成熟即可分批上报市局方案会研究确定。证明原洪山村城中村改造还建及产业项目范围并不包含H9地块，该次会议也未审批C1地块与H9地块的置换。证据二，武汉市国土资源和规划局洪山分局查询结果（2018年1月31日），证明截至2018年1月31日，案涉地块的土地性质仍为集体土地性质，土地证并未被注销，也未被征收、挂牌出让。证据三，九龙大酒店现状照片，证明同样规划为产业用地的九龙大酒店至今保存且仍在经营，故案涉房屋的拆除系洪山村委会自主为之。证据四，案涉地块地上建筑物现状照片，证明案涉房屋拆除后重建的商业住宅综合楼1-3层商业部分仍由村集体经营，洪山村委会、三鸿公司完全可以将该商业部分提供给水调歌头公司继续使用，案涉《房屋租赁合同》仍可继续履行。
洪山村委会、三鸿公司质证认为：关于证据一，不是新证据，且没有原件，证据的真实性、合法性及来源均无法确定，不予质证。关于证据二，该查询结果备注复印无效，水调歌头公司并没有向法庭提交该证据的原件，且内容有严重的错误，该查询结果中洪山村的权属性质为集体土地使用权，使用权类型却为划拨，集体土地使用权不存在划拨的概念。对证据三、四，均属于网络截图，证据的来源及真实性均无法核对，不能作为认定本案事实的依据，也不属于新证据。
洪山村委会、三鸿公司提交以下证据：建设用地规划许可证（发证日期2016年8月26日）、建设项目选址意见书（核发日期2014年9月4日）及武汉市建设用地批准书各一份，证明包含楚灶王大酒店占地在内的C1地块被武汉市政府征收后，根据被拆迁人的需要将C1地块调整为还建用地，用于还建和安置被拆迁人；该地块已办毕征收土地批后手续，准予作为国有建设用地。
水调歌头公司质证认为：1、关于真实性，请合议庭核实。2、该证据不属于新证据，不应采纳，且洪山村委会、三鸿公司申请许可证的期间亦是涉案期间，系其为了制造不可抗力而后补的。3、证上的用地单位是三鸿公司，项目名称除了还建用地还有产业用地，表明三鸿公司有能力继续履行租赁合同。4、建设用地规划许可证备注标明“自取得本证之日起两年内未取得建设用地批准文件或者建设工程规划许可证，又未经原审批机关同意延期的，建设用地规划许可证自行失效”，故失效期间将至。
本院对水调歌头公司提交的证据认证如下：对证据一、二、四，虽然洪山村委会、三鸿公司并不认可，但能够和本案其他事实相印证，本院予以认定；对证据三，因与案涉土地和房屋无关，和本案不具有关联性，本院不予采纳。对洪山村委会、三鸿公司提交的证据认证如下：对该证据的真实性，本院经核实后予以认定。但上述证据是否能达到各方的证明目的，本院将结合本案的其他情况予以综合评定。
本院另查明：案涉地块经《省国土资源厅关于批准武汉市2010年度城中村改造第三批次建设用地的函》（鄂土资函[2010]374号）批准，办毕征收土地批后手续，并于2014年1月17日经武汉市人民政府《武汉市建设用地批准书》（武土批准书[2014]第23号）批准，作为国有建设用地。案涉地块上的原楚灶王大酒店拆除后，新建的商业住宅综合楼1-3层的商业部分仍归洪山村委会、三鸿公司所有。
本院对一审法院查明的其他事实予以确认。
本院认为，根据双方当事人的上诉与答辩意见，本院归纳本案二审争议的焦点问题是：1、洪山村委会、三鸿公司因不可抗力解除案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的理由是否成立;2、一审判决根据公平原则对水调歌头公司的损失进行补偿是否正确;3、合同解除后水调歌头公司的损失范围和具体数额如何认定。
一、关于洪山村委会、三鸿公司因不可抗力解除案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的理由是否成立的问题。《中华人民共和国合同法》第九十四条规定：“有下列情形之一的，当事人可以解除合同：（一）因不可抗力致使不能实现合同目的；……”案涉《房屋租赁合同》第八条也约定，由于不可抗力（水灾、地震、战争）原因造成本合同不能继续履行，双方互不负责任。虽然该合同仅列举了水灾、地震、战争等不可抗力的情形，但根据《中华人民共和国民法总则》第一百八十条关于“不可抗力是指不能预见、不能避免且不能克服的客观情况”的规定，不可抗力并不限于双方当事人在上述《房屋租赁合同》中约定的情形，应以有关客观情况是否同时具备不可预见性、不可避免性、不可克服性等特征加以综合判断。具体到本案中，根据武汉市人民政府2011年3月18日发布的[2011]第54号征收土地公告，案涉土地作为洪山村综合改造还建用地，在征收土地的四至范围内，并根据《省国土资源厅关于批准武汉市2010年度城中村改造第三批次建设用地的函》（鄂土资函[2010]374号）及《武汉市建设用地批准书》（武土批准书[2014]第23号）文件，随后办毕征收土地批后手续，在拆除原楚灶王大酒店后作为国有建设用地使用。因案涉土地被政府征收，并导致案涉房屋因政府征收行为被拆除，显然已无法继续提供给水调歌头公司租赁使用，故双方签订《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的目的已无法实现。在此情形下,洪山村委会、三鸿公司可以依据《中华人民共和国合同法》第九十四条第（一）项的规定，解除其与水调歌头公司签订的《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》。水调歌头公司上诉称案涉地块被置换进而被拆迁系洪山村委会、三鸿公司策划并操纵的结果，对此本院认为，根据《中共武汉市委武汉市人民政府关于积极推进“城中村”综合改造工作的意见》中关于城中村改造“要认真听取村民意见、反映村民意愿”的原则精神，洪山村委会、三鸿公司分别作为基层村民自治组织、村集体经济组织，有责任将该村在还建安置中的矛盾及村民安置意愿需求反映给上级政府，但这并不能改变上述征收及拆迁行为系政府行为的属性，即有关征收及拆迁行为仍是由政府决定并付诸实施的强制行为，符合不可预见性、不可避免性、不可克服性等不可抗力的基本特征，不能归责于本案任何一方。水调歌头公司还上诉称洪山村委会、三鸿公司在取得新建的商业住宅综合楼的商业部分后仍可以继续履行租赁合同，对此本院认为，新建商业住宅综合楼商业部分与案涉房屋并不属于同一标的物，在双方没有协商一致的情况下，水调歌头公司要求洪山村委会、三鸿公司按原租赁合同继续出租给水调歌头公司缺乏依据。
二、关于一审判决根据公平原则对水调歌头公司的损失进行补偿是否正确的问题。因案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》的解除事由不可归责于任何一方当事人，故双方当事人均不存在过错，不需向对方承担含赔偿损失在内的违约责任，但仍存在合同解除后的损失合理分担问题。一审法院鉴于水调歌头公司租赁的房屋所占用的土地被武汉市人民政府征收后用于实施洪山村综合改造还建用地项目，故洪山村委会、三鸿公司系洪山村综合改造后的实际受益人，从公平原则出发，判令洪山村委会、三鸿公司对水调歌头公司所受损失予以补偿。洪山村委会、三鸿公司不服，上诉称本案不符合公平原则的适用条件，对此本院认为，《最高人民法院关于审理城镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第十一条规定：“承租人经出租人同意装饰装修，合同解除时，双方对已形成附合的装饰装修物的处理没有约定的，人民法院按照下列情形分别处理：……（四）因不可归责于双方的事由导致合同解除的，剩余租赁期内的装饰装修残值损失，由双方按照公平原则分担”，即在合同因不可归责于双方的事由而解除的情况下，可以按照公平原则分担损失，虽然该条款针对的是剩余租赁期内的装饰装修残值损失，但公平原则是《中华人民共和国民法总则》及《中华人民共和国合同法》规定的基本原则，一审法院在本案中对装饰装修残值损失之外的其他损失，亦适用公平原则判令作为受益人的洪山村委会、三鸿公司予以补偿，符合上述法律原则和规定的精神。
三、关于案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》解除后水调歌头公司的损失范围和具体数额问题。第一，关于水调歌头公司主张的扩建工程损失336.71万元及附属设施设备损失420.96万元问题。对于扩建工程，因案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》明确约定水调歌头公司对所承租的房屋进行改扩建须征得洪山村委会的书面同意，而水调歌头公司并未提交证据证明上述扩建工程已征得洪山村委会的书面同意，其上诉所称的洪山村委会已默示同意，洪山村委会既不认可，也缺乏合同或法律依据，故该扩建工程的费用应由水调歌头公司自行承担。对于附属设施设备损失420.96万元，因该设施设备为可移动财产，因此水调歌头公司可自行收回。水调歌头公司上诉称案涉房屋一夜之间被强拆，水调歌头公司根本没有时间和机会转移，因洪山村委会、三鸿公司早在2012年9月5日就提前向水调歌头公司发出《关于解除并终止履行<房屋租赁合同>的通知》，且水调歌头公司无证据证明系洪山村委会、三鸿公司实施了上述强拆行为，故水调歌头公司要求洪山村委会、三鸿公司承担附属设施设备损失的依据不足。第二，关于水调歌头公司主张的其向第三方（即78位预定宴席的客人及两家厨房设备供应商）支付的违约金及定金1089300元。因水调歌头公司并未向法院提供实际支付凭证，一审判决以该证据系白条，并无第三方出具的证明，也未申请法院委托鉴定机构审核为由不予认定并无不当。第三，关于水调歌头公司主张的365万元违约金问题。由于洪山村委会、三鸿公司系因不可抗力而解除案涉《房屋租赁合同》、《租赁商铺合同》，行使的是法定解除权，故不涉及到含违约金在内的违约责任问题。第四，关于预期利益损失问题，水调歌头公司依据安华会计事务公司所作的鄂安华[2014]法鉴字第001号《关于剩余租期内湖北水调歌头饮食文化发展有限公司楚灶王大酒店经营的预期可获得利益司法会计鉴定意见书》，主张其2013-2023年度持续经营的预期可获得利益为94495800元，因案涉《房屋租赁合同》和《租赁商铺合同》的解除并非水调歌头公司的违约行为所致，而是因为不可抗力，故本案不宜按照违约赔偿的原则，对水调歌头公司主张的上述预期可获得利益全部认定。一审法院考虑在上述合同解除后，水调歌头公司需要重新寻找场地，这必然导致楚灶王大酒店在一段时间内无法正常开展经营，理应给一年宽限期，故从公平原则出发，酌定按2010-2012年三年利润的平均值4798533.33元作为水调歌头公司2013年的经营利润损失的补偿，符合本案的实际情况，较为公允。洪山村委会、三鸿公司上诉称应按2003年至2012年的平均利润来认定水调歌头公司2013年的经营利润损失，对此本院认为，考虑价格、市场因素及经济发展情况的变化，采取近三年的平均利润值，更为客观。第五，关于水调歌头公司向其员工支付的提前解除劳动合同经济补偿金5955640.54元的问题，上述款项的支付经武汉市洪山区人力资源局的鉴证，且是因案涉《房屋租赁合同》和《租赁商铺合同》被解除、水调歌头公司无法继续经营而向其员工支付，应予认定。该经济补偿金与2013年的经营利润损失均为水调歌头公司因合同解除而遭受的损失，并不存在重复内容，洪山村委会、三鸿公司关于两者不应均支持的上诉主张不能成立。
此外，根据《诉讼费用交纳办法》第二十九条的规定，部分胜诉、部分败诉的，人民法院根据案件的具体情况决定当事人各自分担的诉讼费用数额。当事人诉讼请求获得支持的比例并不是人民法院决定诉讼费分担的唯一考量因素。一审法院鉴于双方当事人对合同的解除和损失的发生均不存在过错，根据本案的综合情况，判令双方对本案一审诉讼费各半负担，并无不当。
综上，水调歌头公司与洪山村委会、三鸿公司的上诉请求均不成立，应予驳回。原审判决认定事实清楚，适用法律正确，应予维持。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第一项之规定，判决如下：
驳回上诉，维持原判。
二审案件受理费560565.63元，由湖北水调歌头饮食文化发展有限公司负担471769.63元，由武汉市洪山区人民政府洪山街办事处洪山村村民委员会、武汉三鸿实业有限责任公司负担88796元。
本判决为终审判决。
审判长　　杨立初
审判员　　刘雪梅
审判员　　刘京川
二〇一八年十二月二十五日
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