
臺灣新北地方法院民事判決

113年度訴字第378號

原      告  林沛儂  

0000000000000000

訴訟代理人  林殷竹律師

被      告  玄泰建設開發有限公司

法定代理人  王維聖  

訴訟代理人  江百易律師 

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，經本院於民國113年1

0月22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　１被告為建商，原告於民國109年9月間向被告承購「玄泰PTW 

　　」建案房屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告

　　於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進

行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地

磚，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於

地面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶

之通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途

經社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板

絆倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折，當場動彈不

得，困於梯間約50分鐘後，才被其他住戶發現，叫救護車前

往林口長庚醫院就醫。經醫師診斷後，原告因大腿骨折處位

於骨頸，須進行右髖全人工關節置換手術，且因傷勢嚴重，

術後需24小時專人照顧二週，復原期間須休養六個月，但因

原告為房地銷售員，時值公司強銷期，原告只有請病假一個

月，即強撐病體上班，需合併助行器使用，且須持續復健方

得恢復正常行走。原告於上開手術後，受麻醉後遺症所苦，

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

第一頁



後腦經常出現疼痛，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥

方得入眠，雖積極復健，但右大腿抽痛無力，無法恢復正常

行走，使原告承受極大身心痛苦。然而被告對於此事件之發

生，不願積極負起責任，原告無奈，僅得提起本件訴訟。

　２按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同．不

法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞

操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財

產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。前二項規定，於不

法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身分法益 而

情節重大者，準用之。民法第184條第一項、第195條第一

項、第三項分別定有明文。按侵權行為損害賠償責任規範之

目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危

險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，

依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其

不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因

果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台

上字第1682號判決要旨參照）；又因違反保護他人法律之行

為，而應負損害賠償之責任者，仍須其行為與損害之間有因

果關係存在為要件。關於行為與損害間之因果關係，吾國係

採相當因果關係說（最高法院23年上字第107號、33年上字

第769號、48年台上字第481號判例、75年度台上字第462號

判判決要旨即明）。經查，原告跌倒的地點，被告並未設置

任何警告標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平

貼於地面，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之

住戶腳卡到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護

場所安全之責。若非被告木板設置有問題，當不會造成原告

跌倒而生損害，原告行走絆倒，與被告所管理之木板鋪設不

當且未盡防範危險義務之不作為間，有因果關係，應對原告

之損害，負賠償責任，被告雖辯稱該木板為住戶所請裝潢公

司所設置等語，惟查，原告跌倒之際，社區住戶群組正討論
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被告就社區公共設施待改善事項，其中就有包含要求被告更

換保護板一項(見原證十一)，當時被告工務人員仍在社區施

工，該保護板是被告所設置的，被告實難推卸責任。為此，

依民法第184條第1項前段、第2項、第191條、第193條、第1

95條規定，提起本件訴訟，請求被告賠償下列金額：

　⑴林口長庚醫院醫療費共計新臺幣（下同）158698元

　⑵林口長庚醫院停車費計160元。

　⑶黃德安蔘藥批發行藥材費5151元。

　⑷維康、杏一醫療耗材費共計7772元。

　⑸原告術後行動不便，須專人24小時照護兩週，由家人幫忙照

　　顧，爰依看護費每日2000元，請求賠償14日共計28000元。

　⑹原告於83年進入房地產代銷產業，至今約三十年，112年1月

　　30日起至112年5月15日任職於訴外人昕達開發股份有限公

司，自112年5月29日起受雇於訴外人橄欖樹廣告行銷公司，

原告於112年7月6日受傷，請病假一個月後，就回去上班，

原告於112年1至6月，平均每月薪資與獎金共為433752元。

原告請求一個月之工作損失433752元。

　⑺原告不斷往返醫院回診、複診，且受麻醉後遺症所苦，後腦

　　經常出現疼痛情形，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥

　　方得入眠，造成原告身體、心理嚴重受創，痛苦萬分，爰依

 　 民法第195條規定，請求精神上損害賠償50萬元。

　３被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物與買受人，卻自

稱在公設尚未整修完畢之際，即逕行交屋與多數住戶，且從

未發表禁止使用公共設施之聲明，本案案發地點之梯間，為

住戶出入住家必經之地，被告明顯可預見若點交房屋，住戶

出入房屋勢必經過梯間，且自交屋以來，從未禁止住戶使用

梯間，卻在發生事故後，聲稱住戶無使用權限，顯為卸責之

詞，原告購買房屋時已支付購買公設共有權之費用，被告身

為建商，依消費者保護法第7條規定交付房屋時，專有及共

用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋

給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住
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戶之安全負責。次按民法第191條第1項前段規定「土地上之

建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有

人負賠償責任」。被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異

自承被告仍屬上開建築物之所有人，依民法第191條之規

定，自應賠償該建物對原告所致之損害，與該公設是否已點

交給原告無涉。導致原告跌倒之梯間木板，確實由被告所鋪

設，此有住戶群組間之對話紀錄以為證（原證八），原告跌

倒後，是經由管委會主委之妻子邱太太發現才送醫，主委邱

先生當日協同被告所委任之物業管理公司總幹事詹益裕共同

將原告送醫時，均有查看到原告受傷之地點木板隆起情況，

故立即請被告工務部門劉姓主任前來處理，二人均可證明原

告確實是在原證一所示梯間位置遭未固定平貼於地面之木板

所絆倒，從被告之工務人員劉姓主任立即在原告受傷後，重

新鋪設梯間木板之行動，亦可證明，該木板確實由被告所舖

設，並由被告親自管理維護，並未委託給物業人員。爰依民

　　法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項前段、消費者

　　保護法第7條，請求被告給付0000000元及自起訴狀繕本送達

　　翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。原告願供

擔保，請准宣告假執行。

　４被告與訴外人「震宇保全股份有限公司」(以下簡稱震宇保

全公司)間依被證一契約名稱為「保全委任管理維護契

約」，顯然為委任關係，並非承攬。故被告主張依民法第18

9條承攬之規定，排除定作人之責任，顯無理由，應無適用

之餘地。被告於公設尚未點交之代管期間，受全體住戶委託

　　進行公設之施工與安全維護，並委託訴外人震宇公司於公設

施工期間進行公設施工之安全維護，卻在要求裝潢住戶鋪設

防護板時，事先未訂立任何符合安全標準之規定，也未對鋪

設人員戶別進行登記與管理，以致事故發生時，被告竟然不

知道木板是哪一個裝潢戶鋪設，被告亦疏於巡視檢查，以致

地下二樓木板有如此大的破裂面積，顯見被告事後監督管理

有過失，應依民法第544條規定，對住戶負責。被告身為房

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

第四頁



屋出賣人，本應交付無瑕疵之物予買受人，卻自稱在公設尚

未整修完畢之際，即交屋予住戶，且未禁止住戶使用公設，

原告買屋時已支付公設之價金，被告應依消費者保護法第7

條規定，於交付房屋給原告時，其公共空間應具備可合理期

待之安全性，為住戶之安全負責。又依民法第191條規定「

　　土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作

　　物之所有人負賠償責任」，被告既自稱案發之梯間尚未點交

　　，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民

　　法第191條規定，賠償該建物對原告所致之損害。

　５被告若認為針對公設安全之維護係訴外人震宇保全公司處理

有過失，應依民法第544 條規定「受任人因處理委任事務有

過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠

償之責」，由訴外人震宇保全公司負責，則被告於賠償原告

後，仍得向訴外人震宇保全公司求償，不生責任轉嫁之問

題。

　６原告因術後貧血暈眩，故委託家人購買補血之中藥材調理身

體，此為原告術後修復之必要費用，又原告遭木板絆倒後，

右股骨頸骨折，需要手術置換人工髖關節，術後無法動彈，

坐臥均需忍受強烈疼痛，即使服用止痛藥亦無法減輕痛苦，

行動自由受限，無法提重物，睡覺不能翻身，嚴重影響日常

生活作息與生活品質，所受精神痛苦無法言喻，請求精神慰

撫金50萬元，並無過高。

二、被告則以：　　

　１原告主張：係因被告鋪設木板時並未以膠帶或黏膠將木板固

　　定於地面上，整塊木板隆起晃動，與地面產生落差，影響住

　　戶之通行安全」等語，被告予以否認。原告固稱伊於112年7

　　月6日下午5時返回社區受傷，然事發現場無任何監視錄影可

　　供佐證，原告是否係因地面之木板設置之疏失而受傷不得而

　　知，縱使果有原告所稱「於梯間受困50分鐘後才被其他住戶

　　發現」，但該住戶並未於事發時在場，亦無法證明事發原因

　　，被告否認原告所主張事發之原因。
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　２被告確實曾於109年9月間將林口區文化三路○段000號22樓

　　之房地出賣予原告。但該社區之公共空間包拮梯間等公共設

　　施至今仍未點交，住戶是否可以使用、以及使用未點交公設

　　所生之權利義務關係，均與點交後不同。點交後之公設，使

　　用權限當然屬於全體住戶，未點交之公設若住戶逕予使用，

　　發生事故造成損害，是否仍需由負擔管理義務之人負賠償責

　　任，即屬有疑。系爭公設未經點交，原告明知公共空間尚未

　　整修完畢，仍予以使用，在住戶於法律上無使用權限之情形

　　下，因此發生損害，被告亦不負擔賠償之責。

　３梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告

　　要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應

　　由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證

　　明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片

　　，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據第一位到現場

　　之證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起

　　相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。

　　且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍

　　攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，

　　期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不

　　能證明當時原告跌倒時之現狀。證人劉俊宏係隔天才去現場

　　更換木板、貼膠帶，劉俊宏亦不能證明原告當時跌倒木板翹

　　起來之狀況。

　４被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司

　　，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管

　　理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災

　　管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事

　　項。在成立管理委員會之前，被告僅為代管之性質，且被告

　　為建商，但如同－般管委會，並無管理公寓大廈之額外人力

　　及專業，故花費每月132300元將社區委由訴外人震宇保全公

　　司管理維護，依民法第189條前段規定，承攬人因執行承攬

　　事項，不法侵害他人之權利者，定作人不負損害賠償責任。
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　　故縱使原告得請求賠償，亦應由訴外人震宇保全公司負責，

　　被告亦不負民法第188條之僱用人連帶賠償責任等語置辯。

　５並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決

　　，願供擔保免為假執行。　　 

三、原告主張：被告為建商，原告於109年9月間向被告購屋，於

112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告於該建案之公共

空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在

梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設

木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木

板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112

年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓

之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌

落地板，造成右大腿骨骨折等情；被告則以：梯間木板是住

戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告要求住戶所請

的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應由各裝潢之住

戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證明地上的保護

板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片，指稱係原告

跌倒時，木板翹起之現狀，惟據證人詹益裕證稱，現場並沒

有看到與原證9顯示木板翹起相同的情狀，他看到木板翹起

來之高度，不至於讓人跌倒。且據原告稱原證9拍攝時間為

晚上11時53分，由原告女兒拍攝，此時距離原告所稱係下午

5時許跌倒，已相隔數小時，期間可能有人動過現場，讓木

板翹的更高，原證9之照片不能證明當時原告跌倒時之現狀

等語置辯。經查，原告主張：造成原告跌倒之木板，是由被

告所鋪設的，但未固定於地面，木板翹起絆倒原告，而要求

被告賠償，此為被告所否認，故原告首應證明導致原告跌倒

之木板是由被告所鋪設。原告固然提出原證9照片，欲證明

其跌倒時，事發現場木板翹起來的狀況，惟查，據原告陳

稱：其係於112年7月6日下午5點時跌倒，原證9照片係其女

兒於當晚11點53分拍攝等語，則自原告跌倒至原告女兒拍攝

時點，中間已過6個多小時，參諸原告陳稱跌倒地點為電梯
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出口的樓梯間，為公共通道，衡情必有他人經過，是否會有

人也踢到木板，而造成木板翹起來高度越高、寬度越寬，亦

有可能，是原證9不能逕予認定係原告跌倒時木板翹起之狀

況。又據證人詹益裕證稱「（問:112年7月6日原告跌倒的時

候，你是不是有在玄泰PTW社區擔任總幹事)？是，當時我擔

任總幹事。(問:你那時候怎麼知道原告跌倒？)因為有住戶

看到，打電話到大廳的櫃台，我才下去看。(問:你下去看到

什麼？)看到原告林小姐趴在地下二樓電梯出口梯廳那邊，

手上拿著應該是買的蔬菜水果。(問:她當時有沒有說她為什

麼跌倒？)沒有，當時她說好痛，我們就趕快叫救護車來送

醫。(問:提示卷第155頁，是不是這個地方？)對。(問:地板

是不是有鋪木板？木板翹起來？)有鋪，因為那時候還在裝

潢施工，有做防護，木板和木板中間有用膠布貼起來，那個

地方木板可能時間久了有一點點沒有粘好，照片上黑色的地

方不是翹起來的地方，是在照片中間黃色膠條的地方，前面

有一小塊有一點點掀起來，平常我們都會去巡察，如果是很

嚴重的，有一半以上是撬起來或是沒有封好的話，我們一看

就知道會絆倒別人，我們自己會主動拿膠布去貼。(問:那天

看到木板翹起來多高？)不是翹起來多高，是多大範圍，寬

度大約10公分，可能沒有貼好，高度大約1到1.5公分，因為

如果很嚴重的話，我們都會先把它貼起來。(問:木板到底是

誰鋪的？)木板在我們物業進來的時候就已經貼了。(問:物

業什麼時候進來？)可能要問我們公司，因為我是6月1日去

的，但6月1日之前代管期的時候就已經有保全先進去了，至

於是裝潢住戶施工公司貼的還是建設公司貼的我就不知道

了。(問:之後是誰把木板補起來？)發生之後我馬上有打給

玄泰建設的劉主任，說有住戶好像在地下2 樓跌倒，那邊有

點翹起來，請他四處看一下，我們有施工的地方，如果有木

板翹起來趕快加強，他就請他一些助理，到處去，不只是地

下2樓，是有鋪防護的地方。(問:是誰在施工？)那時候建商

在施工，很多住戶也在裝潢施工，同時都在施工。大廳的地
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上都是木板，大廳地上都貼防護。(問:樓梯間也有鋪？)

對，除了樓梯間、大廳也有貼，所以每個地方如果看起來有

安全疑慮的地方，會用寬膠布把木板四周貼起來。後來是被

告的工地主任指示他的工班到處去貼好。(問:原告跌倒的地

方，也是他們的人去貼平？)對。(問:這個木板是不是屬於

你們物業管理公司應該要去維護的？)木板不是我們物業管

理要做的，我們物業要督導他們如果要裝潢施工，要做好防

護，還有施工的樓層、電梯都要防護，我們是督導，不是我

們做。(問:你擔任總幹事以來，你有看到被告公司在現場因

為施作公用設施有做鋪設木板保護公共設施的動作嗎？)沒

有。我們物業進來接手之後，主要是針對住戶，他們有裝潢

施工的，裝潢施工本來就要做梯廳的防護，就是地下2樓進

出貨要搬貨的地方要做防護，後面進來的，我都有跟他們要

求如果舊了要拆掉裝新的防護。(問:建設公司在做整個社區

的公設的興建、裝潢等等是在你進來之前就有在做了嗎？)

玄泰建設之前還沒有做完的部分當然是之前就開始做，至於

住戶的裝潢的部分是裝潢公司在做，跟建設公司無關。(問:

單就建設公司的部分？)建設公司是就公設的部分還有在施

工，因為我去的時候他們還沒有點交。(問:所以就你進來的

時候，公設還在施工，當時你進來的時候就已經在公設的區

域都有鋪設保護板了嗎？)是有施工的地方才有鋪設保護

板，不是所有的地方都有鋪設，是大廳和進出貨的地下2

樓。(問:原告跌倒的地方，在你進來的時候就已經有鋪設保

護板了嗎？)有。(問:當時你進去的時候，住戶是漸漸入住

還是大部分已經入住？）當時大約已經有六、七成住戶入

住。(問:建設公司有請你們震宇保全公司擔任修繕社區的公

設或是維護社區公設安全的工作嗎？)我們物業公司包含保

全、清潔各方面，公設的修繕基本是不屬於我們物業的工

作，我們有看到問題，會跟玄泰建設的工務組說，因為當時

工務組還是在健身房那邊，如果有狀況會跟他們說，請他們

幫忙。物業管理的工作就是保全加清潔。是用震宇保全股份
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有限公司來跟被告公司簽約，簽約的內容包含管理維護還有

保全，我們的工作主要是保全，就是人員管制、車輛管制、

社區清潔工作。至於防護那個不是我們保全公司做。(問:

提示卷第99頁合約書，這個合約書只有震宇保全股份有限公

司，是這個公司嗎？是負責管理維護、環境安全、防災安全

維護事項？)這份契約是到113 年1 月，等於我們後面的合

約是跟管委會簽的，這份可能是一開始我們公司跟玄泰建設

簽的。這份合約我沒有看過，因為我來的時候已經過了。這

個合約只到1月而已。(問:像公設區域的防護，你進來之後

你會要求住戶裝潢的公司要做鋪設？)那時候已經有鋪了，

如果已經破破爛爛，我會要求裝潢公司拆掉、鋪新的。(問:

你還沒有進去之前，防護的部分是你們公司要求住戶來做？

還是建商他們自己做？是什麼樣的狀況？)我陳述我知道

的。我進來之後的我知道，前面是聽到的，之前的裝潢戶，

都是對建商，基本上是建商會要求住戶的裝潢公司把保護板

做好，住戶不會主動去做防護。都是保全公司或建商去要求

才會做，不然有的會跳過，因為省成本。(問:裝潢戶有沒有

把防護做好，在你進去之前，是你們會去監督，還是建商會

去監督?)我們跟管委會簽約之後，就算我們要管，裝潢戶進

入社區之後，梯間等地方的防護都做好了，我們看都安全了

才會讓他施工，但我去的時候防護已經貼了，也不知道是誰

貼的。如果我沒有記錯，112年8月份管委會才成立。(問:但

震宇公司與被告公司簽的保全管理服務合約是到113 年1月1

5日？)上面有寫社區管委會之後，本合約的效力即終止。

(問:你剛才講說裝潢戶防護的監督等於震宇保全公司從112

年8月跟管委會簽約之後，才是由震宇保全公司負責？)是，

之前是建商跟我們簽約，我們協助建商管理。(問:你進來之

後，有看到建商有在整個公設區域貼公告說公設尚未點交完

成，禁止住戶使用，類似這樣的公告嗎？)當然沒有。電

梯、停車場都是公設，不可能不讓住戶使用。(問:請提示地

下2 樓梯廳的照片（卷第151頁），你有看過P2梯廳的地板
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翹那麼高嗎？)不可能翹那麼高。我是聽我們住戶看到原告

跌倒之後，我下去看她，當時地板的狀況就是只有大約5 到

10公分的寬度，有翹起來，高度了不起1 到1.5 公分，照片

上黑色的地方不是翹起來。(問:事情發生多久，你趕到現

場？)原告跌倒後，因為她在梯廳，住戶也要搭電梯，住戶

看到之後就打電話，我接到電話就下去，從我接到電話到我

抵達原告身邊，大約5 到10分鐘，我接到電話之後就先打電

話叫救護車，然後就下去所以大約5 到10分鐘就到。那時候

原告只說很痛，說趕快把她送去醫院，我叫她不要動。(問:

你接到通知後，趕到現場，有沒有看到照片上的情形？)沒

有照片上黑色的東西，我不知道黑色的那個是什麼。(問:原

證9這個位置確實是你們P2梯廳？)是，因為我們只有P2梯廳

可以進出貨，有貼防護，所以一定是P2梯廳。(問:看起來翹

起來的地方不可能是5到10公分？)中間黃色的地方是膠布，

是右邊的膠布有一部分破掉、翹起來。(問:你到現場的時

候，你看到現場的情形是不是原證9 照片的情形？)不是，

其他的地方都是薄的木板，比較嚴格的方式，最下面靠近地

磚的那層是防水布、第二層是白色珍珠板、最上面的才是木

板，當時我到現場的時候，現場全部都是木板，原證9照片

是上面木板被撕掉，所以除了照片上黑色的地方之外，其他

白色的地方是白色珍珠板，所以照片不是我到的時候的現場

情況。這件事情發生之後，玄泰建設有馬上請工班把膠布黏

貼處去加強，這塊木板至少還有撐半個月到一個月都沒有被

動過，因為後來沒有裝潢戶再進來，至於原證9 照片後來為

什麼木板被撕起來，是後來有新的裝潢戶進來請他們重新鋪

設才有可能木板被撕起來。(問:所以原證9 並不是原告當時

跌倒的時候，你大約5 到10分鐘下去時看到的狀況？)原證9

不是我接到電話下去時看到的狀況。因為我那時候有跟玄泰

建設劉主任講說防護的木板確實有一點點爛爛的，有機會的

話，可不可以換新的，等一下劉主任進來作證的時候，可以

問他是不是有做更換木板。(問:木板是什麼顏色？)一般的
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淺咖啡色。珍珠板是純白色。原證9 看到白色的部分是珍珠

板。(問:所謂翹起來的地方是珍珠板？)黑色的地方是陰

影，陰影上面是木板，但是木板一定原本是完整的兩片拼在

一起用膠布貼起來，這個原證9的狀況，應該是有人暴力把

木板掀起來，才會有邊緣不完整的狀況。這張照片非常奇

怪，因為原告跌倒之後，我們會一直下去看情況，如果地下

2 樓的防護被撕成這樣，其他的住戶走來走去容易跌倒，我

們一定會趕快處理，不會這樣。如果我沒有記錯，原告跌倒

的時間是早上，大約中午左右，不會超過2 、3 點，不是下

午5 點。我都還記得救護車來的時間滿早。下午5 點都快下

班了，但我早上上班沒多久就接到電話下去。至於劉主任有

沒有交代工班去處理我不知道，但不可能晚上11點多木板是

這樣，因為我們物業已經進去了，我們會下去看，看到一定

會要求建商趕快做處置」等語(見113年9月12日言詞辯論筆

錄)。是依證人詹益裕之證詞，原證9照片所顯示木板翹起來

的狀況，不是他看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀

況。證人詹益裕看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況

是：大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公

分。證人詹益裕不能確定原告所指翹起來的木板是被告施作

公設時所鋪，還是住戶所請裝潢工人所鋪。又據證人劉俊宏

即被告公司工務所主任證稱「(問:證人是什麼時候在被告公

司擔任這個工地主任？)這個工地，大約111年12月中的時

候。(問:你們在這個工地的公共設施的部分，是不是會有鋪

設木板保護公共設施？)我們鋪設的位置是在1 樓而已，地

下室的部分都是住戶要裝潢，住戶的設計師來做的，因為他

會破壞到我們的公共設施，那時候我們是完工的工地，只有

1樓有公設在做，所以只會在1樓鋪設。(問:你說你們是完工

的工地，又說1 樓有公設在做，這有沒有矛盾？)整個大樓

完成才會跟客人交屋。因為在交屋期的時候，1樓有些零星

的裝潢工作，1樓有健身房，還有類似交誼廳還在做，所以

我們在1樓有鋪設地板，後期管委會成立之後點交給管委
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會。(問:1樓鋪設的位置在哪裡？)在走道、健身房跟交誼

廳。(問:所以你確定地下2樓梯間的保護設施不是被告公司

做的？)我確定地下2 樓梯間的保護設施不是被告公司做

的，因為我們那邊沒有工程在施作。(問:你知道地下梯間的

保護板是誰做的嗎？)沒什麼印象。(問:你知道原告跌倒的

時候，你印象是在早上還是下午？)我印象是傍晚，我接到

管委會的通知，我們跟管委會跟他們物業有個群組，群組有

在講這件事，我記得事發前一週成立管委會，但還沒有去新

北市政府做報備，但是有設群組，當時管委會有委員在群組

說那邊有設施翹起來，請我趕快去做。(問:你去現場有拍照

嗎？)當時已經是下班了，我們隔天去修復之後有拍照片PO

在群組。修復前的照片可能是委員或總幹事拍的，我在群組

有看到修復前的照片，因為他們有告知有人受傷。(問:提示

原證9照片，是否有看過？)有。(問:這個照片跟你接到管委

會通知到現場修復的時候的狀況是不是一樣？)我到現場的

時候，現場是這樣。(問:是不是地板有翹起來？)因為有鋪

設木板，有時候住戶裝潢的公司他們搬運木材、機具等來來

去去木板會翹起來，是誰弄壞的我們很難查，正常是誰弄壞

誰處理，但地下室沒有裝設監視器，所以有人說我們就會去

處理。那時裝潢戶太多，如果只有一、二戶，我們知道是哪

戶，就會請裝潢的那戶去處理，但那時裝潢戶很多。(問:你

是隔多久看到原證9照片上的狀況？)當天可能總幹事或是委

員就去拍了，我看到的照片應該是距離事發大約一、二個小

時之內。(問:事發後一、二個小時，你就看到原證9照片的

樣子了？)對。(問:後來你們怎麼處理？)隔天就全部梯廳去

巡視，有破損就全部修整。管委會也有做這樣的要求。(問:

既然這個部分不是被告公司所鋪設的，為什麼你們要遵照管

委會的指示去做？)因為我們也查不出兇手是誰，畢竟這個

社區是我們公司賣出的，管委會有要求，我們就會去做一些

處理。(問:你剛剛說這個事情你接到通知的時候，你已經下

班了，你是下班有再回到社區嗎？)我沒有，就是趕快聯絡
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修復的廠商明天派人來，我記得委員會也說好，就請我們盡

快這樣。(問:你剛才怎麼說事發一、二個小時，你看到現場

就是原證9 照片這樣？)我是說事發一、二個小時看到原證9

的照片，事發當天我並沒有去現場。(問:隔天你到現場的時

候，現場的狀況跟原證9 的照片一不一樣？)不記得。(問:

你到現場看到的狀況是怎麼樣？)就是有翹起，我從上面往

下面看，就是微微，大約5、6公分，不是很確定，因為時間

過了太久。(問:你看的時候，木板還在？)還在。(問:木板

的下面是不是珍珠板？)對。(問:依照原證9 的照片，是木

板已經掀起來，長度滿長，高度也不只5 到6 公分？)時間

太久，我從上往下看，是微微，但沒有帶尺，所以沒有量到

底有多高。(問:是不是原證9看起來翹起來比較高？)可能比

較從側邊拍。(問:你是隔天什麼時候去看？)大約早上8點半

左右。(問:你看到掀起來的寬度？)大約7、80公分。問:高

度？不是很確定。(問:剛才不是說不到5、6公分？)我是猜

測，因為在現場看到木板翹起來的高度不覺得會讓原告跌那

麼嚴重。後續我有跟原告做關心，因為我跟她滿熟，發現原

來她比我想的要嚴重，因為她跟我講話的時候有拄著拐杖。

(問:原告怎麼跟你講的？) 因為過很久了，我不確定是原告

跟我講的，還是總幹事跟我講的，就是那天她買菜，提重

物，絆到翹起來的木板而跌倒的。正常如果沒有提東西可能

比較好反應。補充：我們公司鋪，通常會鋪稍微厚一點點，

一般會到0.4、0.5公分，裝潢的設計師鋪的不一樣，照片上

的看起來是美耐板，會比較薄，大約0.1到0.2公分，設計師

他們搬的東西不會那麼重，照片上看起來可能那天不知道是

誰搬了重物，因為美耐板相對薄，搬重物破損的機率比較

高。(問:你們公司鋪設的如果是0.4 、0.5 公分的話，會比

較沒有翹那麼高？)翹到如原證9 照片那麼高的機率比較

低。因為比較厚會比較重。(問:你剛才有說你推測木板可能

是裝潢公司鋪設，這個防護的木板是誰要求裝潢戶鋪設

的？)是我們建商跟設計師要求的，因為這算是一個基本要
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求，每個社區進來都會請設計師鋪設。(問:裝潢戶有沒有說

要用什麼規格來鋪設，有沒有監督管理辦法？)原則上就是

保護到不要破壞我們的東西，因為我們很難要求要鋪設多

厚，就是不要破壞我們的東西，如果有破壞要負責。這個下

面就是我們的地磚。(問:裝潢戶鋪設好之後，是誰負責做檢

查有沒有鋪好？)我同事在，我同事會看，總幹事在，總幹

事會看，我們的原則就是門片或是容易撞傷的地方幫我們做

保護就好了。(問:地面呢？)地面也會做保護，但我們不會

要求鋪設多厚，就是看有沒有鋪設平整，有沒有翹起來。

(問:當天林小姐跌倒的時候，你是在哪裡看到原證9的照

片？)是我們跟管理人員還有管委會的群組，比如可能現場

有什麼狀況，總幹事會跟委員反應，我也會知道，有需要我

們協助的我們趕快協助。(問:你現場有帶手機，手機裡面有

群組照片嗎？)沒有，我中間有換手機，而且照片應該已經

過期了。(問:你剛才是說你是在原告跌倒約一、二個小時之

後看到照片，照片是誰傳的？)我不確定是總幹事還是委員

傳的。(問:你在隔天去修的時候，你做什麼修繕的工作？)

我們把破掉的木板做更換，也有貼膠帶」等語(見113年9月1

2日言詞辯論筆錄)。依證人劉俊宏證詞，原告所指造成原告

跌倒之木板(保護板)並非被告所設，當時被告有鋪設木板保

護地磚的地方是在1樓，因為健身房與交誼廳還在裝潢，地

下2樓梯間的保護設施，可以確定不是被告公司做的，被告

公司在地下2樓梯間沒有工程施作，地下室的木板都是住戶

所委請之裝潢設計師所鋪設，為了保護地磚。綜合以上證

據，可知地下2樓梯間之木板並非被告所鋪設，原告不能以

被告鋪設木板不當造成原告跌倒，請求被告賠償。

四、原告又主張:原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標

誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，

而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到

翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之

責等語。經查，被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外
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人震宇保全公司處理，管理維護之範圍包括「標的物共用及

約定共用部分」，管理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及

其周圍環境安全防災管理維護事項」，包括公設（無論是否

點交）之安全維護事項，管理委員會成立之後，亦與訴外人

震宇保全公司訂立保全委任管理維護業務契約，之前被告與

訴外人震宇公司簽訂之合約即終止，此業據證人詹益裕證述

在卷，並有保全委任管理維護業務契約在卷可稽(見卷第101

頁)。又據證人詹益裕證稱：他看到木板大約5 到10公分的

寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公分等語，此還是原告絆倒

後，木板因被原告的腳勾到而翹起的高度，故在原告未絆倒

前，木板翹起來高度可能較1至1.5公分為低，高度又接近地

面，低於人的視線，一般巡邏時可能不會發現，自難以此認

定被告或訴外人震宇保全公司未盡場所安全維護之責，而有

過失。原告又主張：被告身為建商，依消費者保護法第7條

規定，其交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待

之安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得

使用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責等語。惟按消

費者保護法第7條，係就設計、生產、製造商品或提供服務

之企業經營者，就其提供之商品或服務之安全或衛生加以規

範，本件被告所出售之房屋與公共設施之本身，並無危害原

告消費者之生命、財產安全之虞，而是另有他人在梯間鋪設

木板未盡維護安全之責致原告跌倒，是本件並無消費者保護

法第7條之適用。原告又主張：被告既自稱案發之梯間尚未

點交，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應

依民法第191條第1項前段規定，賠償該建物對原告所致之損

害等語。惟查，建築物區分所有，係數人區分一建築物而各

有專有部分，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其

附屬物之共同部分有共有權，原告既已登記取得專有部分之

所有權，當然亦一併取得公設樓梯間之共有權，原告卻稱被

告為梯間建物之所有權人，要被告負起民法第191條第1項前

段之賠償責任，自不可採。
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五、綜上，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1

　　項前段、消費者保護法第7條，請求被告給付0000000元及自

　　起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之

　　利息，為無理由，應予駁回。原告受敗訴判決，其假執行之

聲請即失所依據，應併予駁回。

六、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主

文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　民事第七庭　　法　官　陳映如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃頌棻
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臺灣新北地方法院民事判決
113年度訴字第378號
原      告  林沛儂  


訴訟代理人  林殷竹律師
被      告  玄泰建設開發有限公司
法定代理人  王維聖  
訴訟代理人  江百易律師 
上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，經本院於民國113年10月22日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：
　１被告為建商，原告於民國109年9月間向被告承購「玄泰PTW 
　　」建案房屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告
　　於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折，當場動彈不得，困於梯間約50分鐘後，才被其他住戶發現，叫救護車前往林口長庚醫院就醫。經醫師診斷後，原告因大腿骨折處位於骨頸，須進行右髖全人工關節置換手術，且因傷勢嚴重，術後需24小時專人照顧二週，復原期間須休養六個月，但因原告為房地銷售員，時值公司強銷期，原告只有請病假一個月，即強撐病體上班，需合併助行器使用，且須持續復健方得恢復正常行走。原告於上開手術後，受麻醉後遺症所苦，後腦經常出現疼痛，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥方得入眠，雖積極復健，但右大腿抽痛無力，無法恢復正常行走，使原告承受極大身心痛苦。然而被告對於此事件之發生，不願積極負起責任，原告無奈，僅得提起本件訴訟。
　２按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同．不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。前二項規定，於不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身分法益 而情節重大者，準用之。民法第184條第一項、第195條第一項、第三項分別定有明文。按侵權行為損害賠償責任規範之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第1682號判決要旨參照）；又因違反保護他人法律之行為，而應負損害賠償之責任者，仍須其行為與損害之間有因果關係存在為要件。關於行為與損害間之因果關係，吾國係採相當因果關係說（最高法院23年上字第107號、33年上字第769號、48年台上字第481號判例、75年度台上字第462號判判決要旨即明）。經查，原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之責。若非被告木板設置有問題，當不會造成原告跌倒而生損害，原告行走絆倒，與被告所管理之木板鋪設不當且未盡防範危險義務之不作為間，有因果關係，應對原告之損害，負賠償責任，被告雖辯稱該木板為住戶所請裝潢公司所設置等語，惟查，原告跌倒之際，社區住戶群組正討論被告就社區公共設施待改善事項，其中就有包含要求被告更換保護板一項(見原證十一)，當時被告工務人員仍在社區施工，該保護板是被告所設置的，被告實難推卸責任。為此，依民法第184條第1項前段、第2項、第191條、第193條、第195條規定，提起本件訴訟，請求被告賠償下列金額：
　⑴林口長庚醫院醫療費共計新臺幣（下同）158698元
　⑵林口長庚醫院停車費計160元。
　⑶黃德安蔘藥批發行藥材費5151元。
　⑷維康、杏一醫療耗材費共計7772元。
　⑸原告術後行動不便，須專人24小時照護兩週，由家人幫忙照
　　顧，爰依看護費每日2000元，請求賠償14日共計28000元。
　⑹原告於83年進入房地產代銷產業，至今約三十年，112年1月
　　30日起至112年5月15日任職於訴外人昕達開發股份有限公司，自112年5月29日起受雇於訴外人橄欖樹廣告行銷公司，原告於112年7月6日受傷，請病假一個月後，就回去上班，原告於112年1至6月，平均每月薪資與獎金共為433752元。原告請求一個月之工作損失433752元。
　⑺原告不斷往返醫院回診、複診，且受麻醉後遺症所苦，後腦
　　經常出現疼痛情形，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥
　　方得入眠，造成原告身體、心理嚴重受創，痛苦萬分，爰依
 　 民法第195條規定，請求精神上損害賠償50萬元。
　３被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物與買受人，卻自稱在公設尚未整修完畢之際，即逕行交屋與多數住戶，且從未發表禁止使用公共設施之聲明，本案案發地點之梯間，為住戶出入住家必經之地，被告明顯可預見若點交房屋，住戶出入房屋勢必經過梯間，且自交屋以來，從未禁止住戶使用梯間，卻在發生事故後，聲稱住戶無使用權限，顯為卸責之詞，原告購買房屋時已支付購買公設共有權之費用，被告身為建商，依消費者保護法第7條規定交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責。次按民法第191條第1項前段規定「土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有人負賠償責任」。被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異自承被告仍屬上開建築物之所有人，依民法第191條之規定，自應賠償該建物對原告所致之損害，與該公設是否已點交給原告無涉。導致原告跌倒之梯間木板，確實由被告所鋪設，此有住戶群組間之對話紀錄以為證（原證八），原告跌倒後，是經由管委會主委之妻子邱太太發現才送醫，主委邱先生當日協同被告所委任之物業管理公司總幹事詹益裕共同將原告送醫時，均有查看到原告受傷之地點木板隆起情況，故立即請被告工務部門劉姓主任前來處理，二人均可證明原告確實是在原證一所示梯間位置遭未固定平貼於地面之木板所絆倒，從被告之工務人員劉姓主任立即在原告受傷後，重新鋪設梯間木板之行動，亦可證明，該木板確實由被告所舖設，並由被告親自管理維護，並未委託給物業人員。爰依民
　　法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項前段、消費者
　　保護法第7條，請求被告給付0000000元及自起訴狀繕本送達
　　翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。原告願供擔保，請准宣告假執行。
　４被告與訴外人「震宇保全股份有限公司」(以下簡稱震宇保全公司)間依被證一契約名稱為「保全委任管理維護契約」，顯然為委任關係，並非承攬。故被告主張依民法第189條承攬之規定，排除定作人之責任，顯無理由，應無適用之餘地。被告於公設尚未點交之代管期間，受全體住戶委託
　　進行公設之施工與安全維護，並委託訴外人震宇公司於公設施工期間進行公設施工之安全維護，卻在要求裝潢住戶鋪設防護板時，事先未訂立任何符合安全標準之規定，也未對鋪設人員戶別進行登記與管理，以致事故發生時，被告竟然不知道木板是哪一個裝潢戶鋪設，被告亦疏於巡視檢查，以致地下二樓木板有如此大的破裂面積，顯見被告事後監督管理有過失，應依民法第544條規定，對住戶負責。被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物予買受人，卻自稱在公設尚未整修完畢之際，即交屋予住戶，且未禁止住戶使用公設，原告買屋時已支付公設之價金，被告應依消費者保護法第7條規定，於交付房屋給原告時，其公共空間應具備可合理期待之安全性，為住戶之安全負責。又依民法第191條規定「
　　土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作
　　物之所有人負賠償責任」，被告既自稱案發之梯間尚未點交
　　，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民
　　法第191條規定，賠償該建物對原告所致之損害。
　５被告若認為針對公設安全之維護係訴外人震宇保全公司處理有過失，應依民法第544 條規定「受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責」，由訴外人震宇保全公司負責，則被告於賠償原告後，仍得向訴外人震宇保全公司求償，不生責任轉嫁之問題。
　６原告因術後貧血暈眩，故委託家人購買補血之中藥材調理身體，此為原告術後修復之必要費用，又原告遭木板絆倒後，右股骨頸骨折，需要手術置換人工髖關節，術後無法動彈，坐臥均需忍受強烈疼痛，即使服用止痛藥亦無法減輕痛苦，行動自由受限，無法提重物，睡覺不能翻身，嚴重影響日常生活作息與生活品質，所受精神痛苦無法言喻，請求精神慰撫金50萬元，並無過高。
二、被告則以：　　
　１原告主張：係因被告鋪設木板時並未以膠帶或黏膠將木板固
　　定於地面上，整塊木板隆起晃動，與地面產生落差，影響住
　　戶之通行安全」等語，被告予以否認。原告固稱伊於112年7
　　月6日下午5時返回社區受傷，然事發現場無任何監視錄影可
　　供佐證，原告是否係因地面之木板設置之疏失而受傷不得而
　　知，縱使果有原告所稱「於梯間受困50分鐘後才被其他住戶
　　發現」，但該住戶並未於事發時在場，亦無法證明事發原因
　　，被告否認原告所主張事發之原因。
　２被告確實曾於109年9月間將林口區文化三路○段000號22樓
　　之房地出賣予原告。但該社區之公共空間包拮梯間等公共設
　　施至今仍未點交，住戶是否可以使用、以及使用未點交公設
　　所生之權利義務關係，均與點交後不同。點交後之公設，使
　　用權限當然屬於全體住戶，未點交之公設若住戶逕予使用，
　　發生事故造成損害，是否仍需由負擔管理義務之人負賠償責
　　任，即屬有疑。系爭公設未經點交，原告明知公共空間尚未
　　整修完畢，仍予以使用，在住戶於法律上無使用權限之情形
　　下，因此發生損害，被告亦不負擔賠償之責。
　３梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告
　　要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應
　　由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證
　　明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片
　　，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據第一位到現場
　　之證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起
　　相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。
　　且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍
　　攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，
　　期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不
　　能證明當時原告跌倒時之現狀。證人劉俊宏係隔天才去現場
　　更換木板、貼膠帶，劉俊宏亦不能證明原告當時跌倒木板翹
　　起來之狀況。
　４被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司
　　，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管
　　理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災
　　管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事
　　項。在成立管理委員會之前，被告僅為代管之性質，且被告
　　為建商，但如同－般管委會，並無管理公寓大廈之額外人力
　　及專業，故花費每月132300元將社區委由訴外人震宇保全公
　　司管理維護，依民法第189條前段規定，承攬人因執行承攬
　　事項，不法侵害他人之權利者，定作人不負損害賠償責任。
　　故縱使原告得請求賠償，亦應由訴外人震宇保全公司負責，
　　被告亦不負民法第188條之僱用人連帶賠償責任等語置辯。
　５並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決
　　，願供擔保免為假執行。　　 
三、原告主張：被告為建商，原告於109年9月間向被告購屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折等情；被告則以：梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不能證明當時原告跌倒時之現狀等語置辯。經查，原告主張：造成原告跌倒之木板，是由被告所鋪設的，但未固定於地面，木板翹起絆倒原告，而要求被告賠償，此為被告所否認，故原告首應證明導致原告跌倒之木板是由被告所鋪設。原告固然提出原證9照片，欲證明其跌倒時，事發現場木板翹起來的狀況，惟查，據原告陳稱：其係於112年7月6日下午5點時跌倒，原證9照片係其女兒於當晚11點53分拍攝等語，則自原告跌倒至原告女兒拍攝時點，中間已過6個多小時，參諸原告陳稱跌倒地點為電梯出口的樓梯間，為公共通道，衡情必有他人經過，是否會有人也踢到木板，而造成木板翹起來高度越高、寬度越寬，亦有可能，是原證9不能逕予認定係原告跌倒時木板翹起之狀況。又據證人詹益裕證稱「（問:112年7月6日原告跌倒的時候，你是不是有在玄泰PTW社區擔任總幹事)？是，當時我擔任總幹事。(問:你那時候怎麼知道原告跌倒？)因為有住戶看到，打電話到大廳的櫃台，我才下去看。(問:你下去看到什麼？)看到原告林小姐趴在地下二樓電梯出口梯廳那邊，手上拿著應該是買的蔬菜水果。(問:她當時有沒有說她為什麼跌倒？)沒有，當時她說好痛，我們就趕快叫救護車來送醫。(問:提示卷第155頁，是不是這個地方？)對。(問:地板是不是有鋪木板？木板翹起來？)有鋪，因為那時候還在裝潢施工，有做防護，木板和木板中間有用膠布貼起來，那個地方木板可能時間久了有一點點沒有粘好，照片上黑色的地方不是翹起來的地方，是在照片中間黃色膠條的地方，前面有一小塊有一點點掀起來，平常我們都會去巡察，如果是很嚴重的，有一半以上是撬起來或是沒有封好的話，我們一看就知道會絆倒別人，我們自己會主動拿膠布去貼。(問:那天看到木板翹起來多高？)不是翹起來多高，是多大範圍，寬度大約10公分，可能沒有貼好，高度大約1到1.5公分，因為如果很嚴重的話，我們都會先把它貼起來。(問:木板到底是誰鋪的？)木板在我們物業進來的時候就已經貼了。(問:物業什麼時候進來？)可能要問我們公司，因為我是6月1日去的，但6月1日之前代管期的時候就已經有保全先進去了，至於是裝潢住戶施工公司貼的還是建設公司貼的我就不知道了。(問:之後是誰把木板補起來？)發生之後我馬上有打給玄泰建設的劉主任，說有住戶好像在地下2 樓跌倒，那邊有點翹起來，請他四處看一下，我們有施工的地方，如果有木板翹起來趕快加強，他就請他一些助理，到處去，不只是地下2樓，是有鋪防護的地方。(問:是誰在施工？)那時候建商在施工，很多住戶也在裝潢施工，同時都在施工。大廳的地上都是木板，大廳地上都貼防護。(問:樓梯間也有鋪？)對，除了樓梯間、大廳也有貼，所以每個地方如果看起來有安全疑慮的地方，會用寬膠布把木板四周貼起來。後來是被告的工地主任指示他的工班到處去貼好。(問:原告跌倒的地方，也是他們的人去貼平？)對。(問:這個木板是不是屬於你們物業管理公司應該要去維護的？)木板不是我們物業管理要做的，我們物業要督導他們如果要裝潢施工，要做好防護，還有施工的樓層、電梯都要防護，我們是督導，不是我們做。(問:你擔任總幹事以來，你有看到被告公司在現場因為施作公用設施有做鋪設木板保護公共設施的動作嗎？)沒有。我們物業進來接手之後，主要是針對住戶，他們有裝潢施工的，裝潢施工本來就要做梯廳的防護，就是地下2樓進出貨要搬貨的地方要做防護，後面進來的，我都有跟他們要求如果舊了要拆掉裝新的防護。(問:建設公司在做整個社區的公設的興建、裝潢等等是在你進來之前就有在做了嗎？)玄泰建設之前還沒有做完的部分當然是之前就開始做，至於住戶的裝潢的部分是裝潢公司在做，跟建設公司無關。(問:單就建設公司的部分？)建設公司是就公設的部分還有在施工，因為我去的時候他們還沒有點交。(問:所以就你進來的時候，公設還在施工，當時你進來的時候就已經在公設的區域都有鋪設保護板了嗎？)是有施工的地方才有鋪設保護板，不是所有的地方都有鋪設，是大廳和進出貨的地下2樓。(問:原告跌倒的地方，在你進來的時候就已經有鋪設保護板了嗎？)有。(問:當時你進去的時候，住戶是漸漸入住還是大部分已經入住？）當時大約已經有六、七成住戶入住。(問:建設公司有請你們震宇保全公司擔任修繕社區的公設或是維護社區公設安全的工作嗎？)我們物業公司包含保全、清潔各方面，公設的修繕基本是不屬於我們物業的工作，我們有看到問題，會跟玄泰建設的工務組說，因為當時工務組還是在健身房那邊，如果有狀況會跟他們說，請他們幫忙。物業管理的工作就是保全加清潔。是用震宇保全股份有限公司來跟被告公司簽約，簽約的內容包含管理維護還有保全，我們的工作主要是保全，就是人員管制、車輛管制、社區清潔工作。至於防護那個不是我們保全公司做。(問: 提示卷第99頁合約書，這個合約書只有震宇保全股份有限公司，是這個公司嗎？是負責管理維護、環境安全、防災安全維護事項？)這份契約是到113 年1 月，等於我們後面的合約是跟管委會簽的，這份可能是一開始我們公司跟玄泰建設簽的。這份合約我沒有看過，因為我來的時候已經過了。這個合約只到1月而已。(問:像公設區域的防護，你進來之後你會要求住戶裝潢的公司要做鋪設？)那時候已經有鋪了，如果已經破破爛爛，我會要求裝潢公司拆掉、鋪新的。(問:你還沒有進去之前，防護的部分是你們公司要求住戶來做？還是建商他們自己做？是什麼樣的狀況？)我陳述我知道的。我進來之後的我知道，前面是聽到的，之前的裝潢戶，都是對建商，基本上是建商會要求住戶的裝潢公司把保護板做好，住戶不會主動去做防護。都是保全公司或建商去要求才會做，不然有的會跳過，因為省成本。(問:裝潢戶有沒有把防護做好，在你進去之前，是你們會去監督，還是建商會去監督?)我們跟管委會簽約之後，就算我們要管，裝潢戶進入社區之後，梯間等地方的防護都做好了，我們看都安全了才會讓他施工，但我去的時候防護已經貼了，也不知道是誰貼的。如果我沒有記錯，112年8月份管委會才成立。(問:但震宇公司與被告公司簽的保全管理服務合約是到113 年1月15日？)上面有寫社區管委會之後，本合約的效力即終止。(問:你剛才講說裝潢戶防護的監督等於震宇保全公司從112 年8月跟管委會簽約之後，才是由震宇保全公司負責？)是，之前是建商跟我們簽約，我們協助建商管理。(問:你進來之後，有看到建商有在整個公設區域貼公告說公設尚未點交完成，禁止住戶使用，類似這樣的公告嗎？)當然沒有。電梯、停車場都是公設，不可能不讓住戶使用。(問:請提示地下2 樓梯廳的照片（卷第151頁），你有看過P2梯廳的地板翹那麼高嗎？)不可能翹那麼高。我是聽我們住戶看到原告跌倒之後，我下去看她，當時地板的狀況就是只有大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度了不起1 到1.5 公分，照片上黑色的地方不是翹起來。(問:事情發生多久，你趕到現場？)原告跌倒後，因為她在梯廳，住戶也要搭電梯，住戶看到之後就打電話，我接到電話就下去，從我接到電話到我抵達原告身邊，大約5 到10分鐘，我接到電話之後就先打電話叫救護車，然後就下去所以大約5 到10分鐘就到。那時候原告只說很痛，說趕快把她送去醫院，我叫她不要動。(問:你接到通知後，趕到現場，有沒有看到照片上的情形？)沒有照片上黑色的東西，我不知道黑色的那個是什麼。(問:原證9這個位置確實是你們P2梯廳？)是，因為我們只有P2梯廳可以進出貨，有貼防護，所以一定是P2梯廳。(問:看起來翹起來的地方不可能是5到10公分？)中間黃色的地方是膠布，是右邊的膠布有一部分破掉、翹起來。(問:你到現場的時候，你看到現場的情形是不是原證9 照片的情形？)不是，其他的地方都是薄的木板，比較嚴格的方式，最下面靠近地磚的那層是防水布、第二層是白色珍珠板、最上面的才是木板，當時我到現場的時候，現場全部都是木板，原證9照片是上面木板被撕掉，所以除了照片上黑色的地方之外，其他白色的地方是白色珍珠板，所以照片不是我到的時候的現場情況。這件事情發生之後，玄泰建設有馬上請工班把膠布黏貼處去加強，這塊木板至少還有撐半個月到一個月都沒有被動過，因為後來沒有裝潢戶再進來，至於原證9 照片後來為什麼木板被撕起來，是後來有新的裝潢戶進來請他們重新鋪設才有可能木板被撕起來。(問:所以原證9 並不是原告當時跌倒的時候，你大約5 到10分鐘下去時看到的狀況？)原證9 不是我接到電話下去時看到的狀況。因為我那時候有跟玄泰建設劉主任講說防護的木板確實有一點點爛爛的，有機會的話，可不可以換新的，等一下劉主任進來作證的時候，可以問他是不是有做更換木板。(問:木板是什麼顏色？)一般的淺咖啡色。珍珠板是純白色。原證9 看到白色的部分是珍珠板。(問:所謂翹起來的地方是珍珠板？)黑色的地方是陰影，陰影上面是木板，但是木板一定原本是完整的兩片拼在一起用膠布貼起來，這個原證9的狀況，應該是有人暴力把木板掀起來，才會有邊緣不完整的狀況。這張照片非常奇怪，因為原告跌倒之後，我們會一直下去看情況，如果地下2 樓的防護被撕成這樣，其他的住戶走來走去容易跌倒，我們一定會趕快處理，不會這樣。如果我沒有記錯，原告跌倒的時間是早上，大約中午左右，不會超過2 、3 點，不是下午5 點。我都還記得救護車來的時間滿早。下午5 點都快下班了，但我早上上班沒多久就接到電話下去。至於劉主任有沒有交代工班去處理我不知道，但不可能晚上11點多木板是這樣，因為我們物業已經進去了，我們會下去看，看到一定會要求建商趕快做處置」等語(見113年9月12日言詞辯論筆錄)。是依證人詹益裕之證詞，原證9照片所顯示木板翹起來的狀況，不是他看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況。證人詹益裕看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況是：大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公分。證人詹益裕不能確定原告所指翹起來的木板是被告施作公設時所鋪，還是住戶所請裝潢工人所鋪。又據證人劉俊宏即被告公司工務所主任證稱「(問:證人是什麼時候在被告公司擔任這個工地主任？)這個工地，大約111年12月中的時候。(問:你們在這個工地的公共設施的部分，是不是會有鋪設木板保護公共設施？)我們鋪設的位置是在1 樓而已，地下室的部分都是住戶要裝潢，住戶的設計師來做的，因為他會破壞到我們的公共設施，那時候我們是完工的工地，只有1樓有公設在做，所以只會在1樓鋪設。(問:你說你們是完工的工地，又說1 樓有公設在做，這有沒有矛盾？)整個大樓完成才會跟客人交屋。因為在交屋期的時候，1樓有些零星的裝潢工作，1樓有健身房，還有類似交誼廳還在做，所以我們在1樓有鋪設地板，後期管委會成立之後點交給管委會。(問:1樓鋪設的位置在哪裡？)在走道、健身房跟交誼廳。(問:所以你確定地下2樓梯間的保護設施不是被告公司做的？)我確定地下2 樓梯間的保護設施不是被告公司做的，因為我們那邊沒有工程在施作。(問:你知道地下梯間的保護板是誰做的嗎？)沒什麼印象。(問:你知道原告跌倒的時候，你印象是在早上還是下午？)我印象是傍晚，我接到管委會的通知，我們跟管委會跟他們物業有個群組，群組有在講這件事，我記得事發前一週成立管委會，但還沒有去新北市政府做報備，但是有設群組，當時管委會有委員在群組說那邊有設施翹起來，請我趕快去做。(問:你去現場有拍照嗎？)當時已經是下班了，我們隔天去修復之後有拍照片PO在群組。修復前的照片可能是委員或總幹事拍的，我在群組有看到修復前的照片，因為他們有告知有人受傷。(問:提示原證9照片，是否有看過？)有。(問:這個照片跟你接到管委會通知到現場修復的時候的狀況是不是一樣？)我到現場的時候，現場是這樣。(問:是不是地板有翹起來？)因為有鋪設木板，有時候住戶裝潢的公司他們搬運木材、機具等來來去去木板會翹起來，是誰弄壞的我們很難查，正常是誰弄壞誰處理，但地下室沒有裝設監視器，所以有人說我們就會去處理。那時裝潢戶太多，如果只有一、二戶，我們知道是哪戶，就會請裝潢的那戶去處理，但那時裝潢戶很多。(問:你是隔多久看到原證9照片上的狀況？)當天可能總幹事或是委員就去拍了，我看到的照片應該是距離事發大約一、二個小時之內。(問:事發後一、二個小時，你就看到原證9照片的樣子了？)對。(問:後來你們怎麼處理？)隔天就全部梯廳去巡視，有破損就全部修整。管委會也有做這樣的要求。(問:既然這個部分不是被告公司所鋪設的，為什麼你們要遵照管委會的指示去做？)因為我們也查不出兇手是誰，畢竟這個社區是我們公司賣出的，管委會有要求，我們就會去做一些處理。(問:你剛剛說這個事情你接到通知的時候，你已經下班了，你是下班有再回到社區嗎？)我沒有，就是趕快聯絡修復的廠商明天派人來，我記得委員會也說好，就請我們盡快這樣。(問:你剛才怎麼說事發一、二個小時，你看到現場就是原證9 照片這樣？)我是說事發一、二個小時看到原證9 的照片，事發當天我並沒有去現場。(問:隔天你到現場的時候，現場的狀況跟原證9 的照片一不一樣？)不記得。(問:你到現場看到的狀況是怎麼樣？)就是有翹起，我從上面往下面看，就是微微，大約5、6公分，不是很確定，因為時間過了太久。(問:你看的時候，木板還在？)還在。(問:木板的下面是不是珍珠板？)對。(問:依照原證9 的照片，是木板已經掀起來，長度滿長，高度也不只5 到6 公分？)時間太久，我從上往下看，是微微，但沒有帶尺，所以沒有量到底有多高。(問:是不是原證9看起來翹起來比較高？)可能比較從側邊拍。(問:你是隔天什麼時候去看？)大約早上8點半左右。(問:你看到掀起來的寬度？)大約7、80公分。問:高度？不是很確定。(問:剛才不是說不到5、6公分？)我是猜測，因為在現場看到木板翹起來的高度不覺得會讓原告跌那麼嚴重。後續我有跟原告做關心，因為我跟她滿熟，發現原來她比我想的要嚴重，因為她跟我講話的時候有拄著拐杖。(問:原告怎麼跟你講的？) 因為過很久了，我不確定是原告跟我講的，還是總幹事跟我講的，就是那天她買菜，提重物，絆到翹起來的木板而跌倒的。正常如果沒有提東西可能比較好反應。補充：我們公司鋪，通常會鋪稍微厚一點點，一般會到0.4、0.5公分，裝潢的設計師鋪的不一樣，照片上的看起來是美耐板，會比較薄，大約0.1到0.2公分，設計師他們搬的東西不會那麼重，照片上看起來可能那天不知道是誰搬了重物，因為美耐板相對薄，搬重物破損的機率比較高。(問:你們公司鋪設的如果是0.4 、0.5 公分的話，會比較沒有翹那麼高？)翹到如原證9 照片那麼高的機率比較低。因為比較厚會比較重。(問:你剛才有說你推測木板可能是裝潢公司鋪設，這個防護的木板是誰要求裝潢戶鋪設的？)是我們建商跟設計師要求的，因為這算是一個基本要求，每個社區進來都會請設計師鋪設。(問:裝潢戶有沒有說要用什麼規格來鋪設，有沒有監督管理辦法？)原則上就是保護到不要破壞我們的東西，因為我們很難要求要鋪設多厚，就是不要破壞我們的東西，如果有破壞要負責。這個下面就是我們的地磚。(問:裝潢戶鋪設好之後，是誰負責做檢查有沒有鋪好？)我同事在，我同事會看，總幹事在，總幹事會看，我們的原則就是門片或是容易撞傷的地方幫我們做保護就好了。(問:地面呢？)地面也會做保護，但我們不會要求鋪設多厚，就是看有沒有鋪設平整，有沒有翹起來。(問:當天林小姐跌倒的時候，你是在哪裡看到原證9的照片？)是我們跟管理人員還有管委會的群組，比如可能現場有什麼狀況，總幹事會跟委員反應，我也會知道，有需要我們協助的我們趕快協助。(問:你現場有帶手機，手機裡面有群組照片嗎？)沒有，我中間有換手機，而且照片應該已經過期了。(問:你剛才是說你是在原告跌倒約一、二個小時之後看到照片，照片是誰傳的？)我不確定是總幹事還是委員傳的。(問:你在隔天去修的時候，你做什麼修繕的工作？)我們把破掉的木板做更換，也有貼膠帶」等語(見113年9月12日言詞辯論筆錄)。依證人劉俊宏證詞，原告所指造成原告跌倒之木板(保護板)並非被告所設，當時被告有鋪設木板保護地磚的地方是在1樓，因為健身房與交誼廳還在裝潢，地下2樓梯間的保護設施，可以確定不是被告公司做的，被告公司在地下2樓梯間沒有工程施作，地下室的木板都是住戶所委請之裝潢設計師所鋪設，為了保護地磚。綜合以上證據，可知地下2樓梯間之木板並非被告所鋪設，原告不能以被告鋪設木板不當造成原告跌倒，請求被告賠償。
四、原告又主張:原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之責等語。經查，被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司處理，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事項，管理委員會成立之後，亦與訴外人震宇保全公司訂立保全委任管理維護業務契約，之前被告與訴外人震宇公司簽訂之合約即終止，此業據證人詹益裕證述在卷，並有保全委任管理維護業務契約在卷可稽(見卷第101頁)。又據證人詹益裕證稱：他看到木板大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公分等語，此還是原告絆倒後，木板因被原告的腳勾到而翹起的高度，故在原告未絆倒前，木板翹起來高度可能較1至1.5公分為低，高度又接近地面，低於人的視線，一般巡邏時可能不會發現，自難以此認定被告或訴外人震宇保全公司未盡場所安全維護之責，而有過失。原告又主張：被告身為建商，依消費者保護法第7條規定，其交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責等語。惟按消費者保護法第7條，係就設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，就其提供之商品或服務之安全或衛生加以規範，本件被告所出售之房屋與公共設施之本身，並無危害原告消費者之生命、財產安全之虞，而是另有他人在梯間鋪設木板未盡維護安全之責致原告跌倒，是本件並無消費者保護法第7條之適用。原告又主張：被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民法第191條第1項前段規定，賠償該建物對原告所致之損害等語。惟查，建築物區分所有，係數人區分一建築物而各有專有部分，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分有共有權，原告既已登記取得專有部分之所有權，當然亦一併取得公設樓梯間之共有權，原告卻稱被告為梯間建物之所有權人，要被告負起民法第191條第1項前段之賠償責任，自不可採。
五、綜上，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1
　　項前段、消費者保護法第7條，請求被告給付0000000元及自
　　起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之
　　利息，為無理由，應予駁回。原告受敗訴判決，其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。
六、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　5 　　日


　　　　　　　　　民事第七庭　　法　官　陳映如
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　12　　月　　5 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃頌棻

臺灣新北地方法院民事判決

113年度訴字第378號

原      告  林沛儂  



訴訟代理人  林殷竹律師

被      告  玄泰建設開發有限公司

法定代理人  王維聖  

訴訟代理人  江百易律師 

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，經本院於民國113年1

0月22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　１被告為建商，原告於民國109年9月間向被告承購「玄泰PTW 

　　」建案房屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告

　　於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進

    行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚

    ，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地

    面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之

    通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經

    社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆

    倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折，當場動彈不得，

    困於梯間約50分鐘後，才被其他住戶發現，叫救護車前往林

    口長庚醫院就醫。經醫師診斷後，原告因大腿骨折處位於骨

    頸，須進行右髖全人工關節置換手術，且因傷勢嚴重，術後

    需24小時專人照顧二週，復原期間須休養六個月，但因原告

    為房地銷售員，時值公司強銷期，原告只有請病假一個月，

    即強撐病體上班，需合併助行器使用，且須持續復健方得恢

    復正常行走。原告於上開手術後，受麻醉後遺症所苦，後腦

    經常出現疼痛，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥方得

    入眠，雖積極復健，但右大腿抽痛無力，無法恢復正常行走

    ，使原告承受極大身心痛苦。然而被告對於此事件之發生，

    不願積極負起責任，原告無奈，僅得提起本件訴訟。

　２按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同．不法

    侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，

    或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上

    之損害，亦得請求賠償相當之金額。前二項規定，於不法侵

    害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身分法益 而情節

    重大者，準用之。民法第184條第一項、第195條第一項、第

    三項分別定有明文。按侵權行為損害賠償責任規範之目的乃

    在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，

    即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時

    情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為

    ，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係

    ，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第

    1682號判決要旨參照）；又因違反保護他人法律之行為，而

    應負損害賠償之責任者，仍須其行為與損害之間有因果關係

    存在為要件。關於行為與損害間之因果關係，吾國係採相當

    因果關係說（最高法院23年上字第107號、33年上字第769號

    、48年台上字第481號判例、75年度台上字第462號判判決要

    旨即明）。經查，原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告

    標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面

    ，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡

    到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全

    之責。若非被告木板設置有問題，當不會造成原告跌倒而生

    損害，原告行走絆倒，與被告所管理之木板鋪設不當且未盡

    防範危險義務之不作為間，有因果關係，應對原告之損害，

    負賠償責任，被告雖辯稱該木板為住戶所請裝潢公司所設置

    等語，惟查，原告跌倒之際，社區住戶群組正討論被告就社

    區公共設施待改善事項，其中就有包含要求被告更換保護板

    一項(見原證十一)，當時被告工務人員仍在社區施工，該保

    護板是被告所設置的，被告實難推卸責任。為此，依民法第

    184條第1項前段、第2項、第191條、第193條、第195條規定

    ，提起本件訴訟，請求被告賠償下列金額：

　⑴林口長庚醫院醫療費共計新臺幣（下同）158698元

　⑵林口長庚醫院停車費計160元。

　⑶黃德安蔘藥批發行藥材費5151元。

　⑷維康、杏一醫療耗材費共計7772元。

　⑸原告術後行動不便，須專人24小時照護兩週，由家人幫忙照

　　顧，爰依看護費每日2000元，請求賠償14日共計28000元。

　⑹原告於83年進入房地產代銷產業，至今約三十年，112年1月

　　30日起至112年5月15日任職於訴外人昕達開發股份有限公司

    ，自112年5月29日起受雇於訴外人橄欖樹廣告行銷公司，原

    告於112年7月6日受傷，請病假一個月後，就回去上班，原

    告於112年1至6月，平均每月薪資與獎金共為433752元。原

    告請求一個月之工作損失433752元。

　⑺原告不斷往返醫院回診、複診，且受麻醉後遺症所苦，後腦

　　經常出現疼痛情形，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥

　　方得入眠，造成原告身體、心理嚴重受創，痛苦萬分，爰依

 　 民法第195條規定，請求精神上損害賠償50萬元。

　３被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物與買受人，卻自

    稱在公設尚未整修完畢之際，即逕行交屋與多數住戶，且從

    未發表禁止使用公共設施之聲明，本案案發地點之梯間，為

    住戶出入住家必經之地，被告明顯可預見若點交房屋，住戶

    出入房屋勢必經過梯間，且自交屋以來，從未禁止住戶使用

    梯間，卻在發生事故後，聲稱住戶無使用權限，顯為卸責之

    詞，原告購買房屋時已支付購買公設共有權之費用，被告身

    為建商，依消費者保護法第7條規定交付房屋時，專有及共

    用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋

    給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住

    戶之安全負責。次按民法第191條第1項前段規定「土地上之

    建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有

    人負賠償責任」。被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異

    自承被告仍屬上開建築物之所有人，依民法第191條之規定

    ，自應賠償該建物對原告所致之損害，與該公設是否已點交

    給原告無涉。導致原告跌倒之梯間木板，確實由被告所鋪設

    ，此有住戶群組間之對話紀錄以為證（原證八），原告跌倒

    後，是經由管委會主委之妻子邱太太發現才送醫，主委邱先

    生當日協同被告所委任之物業管理公司總幹事詹益裕共同將

    原告送醫時，均有查看到原告受傷之地點木板隆起情況，故

    立即請被告工務部門劉姓主任前來處理，二人均可證明原告

    確實是在原證一所示梯間位置遭未固定平貼於地面之木板所

    絆倒，從被告之工務人員劉姓主任立即在原告受傷後，重新

    鋪設梯間木板之行動，亦可證明，該木板確實由被告所舖設

    ，並由被告親自管理維護，並未委託給物業人員。爰依民

　　法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項前段、消費者

　　保護法第7條，請求被告給付0000000元及自起訴狀繕本送達

　　翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。原告願供

    擔保，請准宣告假執行。

　４被告與訴外人「震宇保全股份有限公司」(以下簡稱震宇保全

    公司)間依被證一契約名稱為「保全委任管理維護契約」，

    顯然為委任關係，並非承攬。故被告主張依民法第189條承

    攬之規定，排除定作人之責任，顯無理由，應無適用之餘地

    。被告於公設尚未點交之代管期間，受全體住戶委託

　　進行公設之施工與安全維護，並委託訴外人震宇公司於公設

    施工期間進行公設施工之安全維護，卻在要求裝潢住戶鋪設

    防護板時，事先未訂立任何符合安全標準之規定，也未對鋪

    設人員戶別進行登記與管理，以致事故發生時，被告竟然不

    知道木板是哪一個裝潢戶鋪設，被告亦疏於巡視檢查，以致

    地下二樓木板有如此大的破裂面積，顯見被告事後監督管理

    有過失，應依民法第544條規定，對住戶負責。被告身為房

    屋出賣人，本應交付無瑕疵之物予買受人，卻自稱在公設尚

    未整修完畢之際，即交屋予住戶，且未禁止住戶使用公設，

    原告買屋時已支付公設之價金，被告應依消費者保護法第7

    條規定，於交付房屋給原告時，其公共空間應具備可合理期

    待之安全性，為住戶之安全負責。又依民法第191條規定「

　　土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作

　　物之所有人負賠償責任」，被告既自稱案發之梯間尚未點交

　　，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民

　　法第191條規定，賠償該建物對原告所致之損害。

　５被告若認為針對公設安全之維護係訴外人震宇保全公司處理

    有過失，應依民法第544 條規定「受任人因處理委任事務有

    過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠

    償之責」，由訴外人震宇保全公司負責，則被告於賠償原告

    後，仍得向訴外人震宇保全公司求償，不生責任轉嫁之問題

    。

　６原告因術後貧血暈眩，故委託家人購買補血之中藥材調理身

    體，此為原告術後修復之必要費用，又原告遭木板絆倒後，

    右股骨頸骨折，需要手術置換人工髖關節，術後無法動彈，

    坐臥均需忍受強烈疼痛，即使服用止痛藥亦無法減輕痛苦，

    行動自由受限，無法提重物，睡覺不能翻身，嚴重影響日常

    生活作息與生活品質，所受精神痛苦無法言喻，請求精神慰

    撫金50萬元，並無過高。

二、被告則以：　　

　１原告主張：係因被告鋪設木板時並未以膠帶或黏膠將木板固

　　定於地面上，整塊木板隆起晃動，與地面產生落差，影響住

　　戶之通行安全」等語，被告予以否認。原告固稱伊於112年7

　　月6日下午5時返回社區受傷，然事發現場無任何監視錄影可

　　供佐證，原告是否係因地面之木板設置之疏失而受傷不得而

　　知，縱使果有原告所稱「於梯間受困50分鐘後才被其他住戶

　　發現」，但該住戶並未於事發時在場，亦無法證明事發原因

　　，被告否認原告所主張事發之原因。

　２被告確實曾於109年9月間將林口區文化三路○段000號22樓

　　之房地出賣予原告。但該社區之公共空間包拮梯間等公共設

　　施至今仍未點交，住戶是否可以使用、以及使用未點交公設

　　所生之權利義務關係，均與點交後不同。點交後之公設，使

　　用權限當然屬於全體住戶，未點交之公設若住戶逕予使用，

　　發生事故造成損害，是否仍需由負擔管理義務之人負賠償責

　　任，即屬有疑。系爭公設未經點交，原告明知公共空間尚未

　　整修完畢，仍予以使用，在住戶於法律上無使用權限之情形

　　下，因此發生損害，被告亦不負擔賠償之責。

　３梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告

　　要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應

　　由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證

　　明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片

　　，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據第一位到現場

　　之證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起

　　相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。

　　且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍

　　攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，

　　期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不

　　能證明當時原告跌倒時之現狀。證人劉俊宏係隔天才去現場

　　更換木板、貼膠帶，劉俊宏亦不能證明原告當時跌倒木板翹

　　起來之狀況。

　４被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司

　　，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管

　　理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災

　　管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事

　　項。在成立管理委員會之前，被告僅為代管之性質，且被告

　　為建商，但如同－般管委會，並無管理公寓大廈之額外人力

　　及專業，故花費每月132300元將社區委由訴外人震宇保全公

　　司管理維護，依民法第189條前段規定，承攬人因執行承攬

　　事項，不法侵害他人之權利者，定作人不負損害賠償責任。

　　故縱使原告得請求賠償，亦應由訴外人震宇保全公司負責，

　　被告亦不負民法第188條之僱用人連帶賠償責任等語置辯。

　５並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決

　　，願供擔保免為假執行。　　 

三、原告主張：被告為建商，原告於109年9月間向被告購屋，於

    112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告於該建案之公共

    空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在

    梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設

    木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木

    板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112

    年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓

    之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌

    落地板，造成右大腿骨骨折等情；被告則以：梯間木板是住

    戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告要求住戶所請

    的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應由各裝潢之住

    戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證明地上的保護

    板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片，指稱係原告

    跌倒時，木板翹起之現狀，惟據證人詹益裕證稱，現場並沒

    有看到與原證9顯示木板翹起相同的情狀，他看到木板翹起

    來之高度，不至於讓人跌倒。且據原告稱原證9拍攝時間為

    晚上11時53分，由原告女兒拍攝，此時距離原告所稱係下午

    5時許跌倒，已相隔數小時，期間可能有人動過現場，讓木

    板翹的更高，原證9之照片不能證明當時原告跌倒時之現狀

    等語置辯。經查，原告主張：造成原告跌倒之木板，是由被

    告所鋪設的，但未固定於地面，木板翹起絆倒原告，而要求

    被告賠償，此為被告所否認，故原告首應證明導致原告跌倒

    之木板是由被告所鋪設。原告固然提出原證9照片，欲證明

    其跌倒時，事發現場木板翹起來的狀況，惟查，據原告陳稱

    ：其係於112年7月6日下午5點時跌倒，原證9照片係其女兒

    於當晚11點53分拍攝等語，則自原告跌倒至原告女兒拍攝時

    點，中間已過6個多小時，參諸原告陳稱跌倒地點為電梯出

    口的樓梯間，為公共通道，衡情必有他人經過，是否會有人

    也踢到木板，而造成木板翹起來高度越高、寬度越寬，亦有

    可能，是原證9不能逕予認定係原告跌倒時木板翹起之狀況

    。又據證人詹益裕證稱「（問:112年7月6日原告跌倒的時候

    ，你是不是有在玄泰PTW社區擔任總幹事)？是，當時我擔任

    總幹事。(問:你那時候怎麼知道原告跌倒？)因為有住戶看

    到，打電話到大廳的櫃台，我才下去看。(問:你下去看到什

    麼？)看到原告林小姐趴在地下二樓電梯出口梯廳那邊，手

    上拿著應該是買的蔬菜水果。(問:她當時有沒有說她為什麼

    跌倒？)沒有，當時她說好痛，我們就趕快叫救護車來送醫

    。(問:提示卷第155頁，是不是這個地方？)對。(問:地板是

    不是有鋪木板？木板翹起來？)有鋪，因為那時候還在裝潢

    施工，有做防護，木板和木板中間有用膠布貼起來，那個地

    方木板可能時間久了有一點點沒有粘好，照片上黑色的地方

    不是翹起來的地方，是在照片中間黃色膠條的地方，前面有

    一小塊有一點點掀起來，平常我們都會去巡察，如果是很嚴

    重的，有一半以上是撬起來或是沒有封好的話，我們一看就

    知道會絆倒別人，我們自己會主動拿膠布去貼。(問:那天看

    到木板翹起來多高？)不是翹起來多高，是多大範圍，寬度

    大約10公分，可能沒有貼好，高度大約1到1.5公分，因為如

    果很嚴重的話，我們都會先把它貼起來。(問:木板到底是誰

    鋪的？)木板在我們物業進來的時候就已經貼了。(問:物業

    什麼時候進來？)可能要問我們公司，因為我是6月1日去的

    ，但6月1日之前代管期的時候就已經有保全先進去了，至於

    是裝潢住戶施工公司貼的還是建設公司貼的我就不知道了。

    (問:之後是誰把木板補起來？)發生之後我馬上有打給玄泰

    建設的劉主任，說有住戶好像在地下2 樓跌倒，那邊有點翹

    起來，請他四處看一下，我們有施工的地方，如果有木板翹

    起來趕快加強，他就請他一些助理，到處去，不只是地下2

    樓，是有鋪防護的地方。(問:是誰在施工？)那時候建商在

    施工，很多住戶也在裝潢施工，同時都在施工。大廳的地上

    都是木板，大廳地上都貼防護。(問:樓梯間也有鋪？)對，

    除了樓梯間、大廳也有貼，所以每個地方如果看起來有安全

    疑慮的地方，會用寬膠布把木板四周貼起來。後來是被告的

    工地主任指示他的工班到處去貼好。(問:原告跌倒的地方，

    也是他們的人去貼平？)對。(問:這個木板是不是屬於你們

    物業管理公司應該要去維護的？)木板不是我們物業管理要

    做的，我們物業要督導他們如果要裝潢施工，要做好防護，

    還有施工的樓層、電梯都要防護，我們是督導，不是我們做

    。(問:你擔任總幹事以來，你有看到被告公司在現場因為施

    作公用設施有做鋪設木板保護公共設施的動作嗎？)沒有。

    我們物業進來接手之後，主要是針對住戶，他們有裝潢施工

    的，裝潢施工本來就要做梯廳的防護，就是地下2樓進出貨

    要搬貨的地方要做防護，後面進來的，我都有跟他們要求如

    果舊了要拆掉裝新的防護。(問:建設公司在做整個社區的公

    設的興建、裝潢等等是在你進來之前就有在做了嗎？)玄泰

    建設之前還沒有做完的部分當然是之前就開始做，至於住戶

    的裝潢的部分是裝潢公司在做，跟建設公司無關。(問:單就

    建設公司的部分？)建設公司是就公設的部分還有在施工，

    因為我去的時候他們還沒有點交。(問:所以就你進來的時候

    ，公設還在施工，當時你進來的時候就已經在公設的區域都

    有鋪設保護板了嗎？)是有施工的地方才有鋪設保護板，不

    是所有的地方都有鋪設，是大廳和進出貨的地下2樓。(問:

    原告跌倒的地方，在你進來的時候就已經有鋪設保護板了嗎

    ？)有。(問:當時你進去的時候，住戶是漸漸入住還是大部

    分已經入住？）當時大約已經有六、七成住戶入住。(問:建

    設公司有請你們震宇保全公司擔任修繕社區的公設或是維護

    社區公設安全的工作嗎？)我們物業公司包含保全、清潔各

    方面，公設的修繕基本是不屬於我們物業的工作，我們有看

    到問題，會跟玄泰建設的工務組說，因為當時工務組還是在

    健身房那邊，如果有狀況會跟他們說，請他們幫忙。物業管

    理的工作就是保全加清潔。是用震宇保全股份有限公司來跟

    被告公司簽約，簽約的內容包含管理維護還有保全，我們的

    工作主要是保全，就是人員管制、車輛管制、社區清潔工作

    。至於防護那個不是我們保全公司做。(問: 提示卷第99頁

    合約書，這個合約書只有震宇保全股份有限公司，是這個公

    司嗎？是負責管理維護、環境安全、防災安全維護事項？)

    這份契約是到113 年1 月，等於我們後面的合約是跟管委會

    簽的，這份可能是一開始我們公司跟玄泰建設簽的。這份合

    約我沒有看過，因為我來的時候已經過了。這個合約只到1

    月而已。(問:像公設區域的防護，你進來之後你會要求住戶

    裝潢的公司要做鋪設？)那時候已經有鋪了，如果已經破破

    爛爛，我會要求裝潢公司拆掉、鋪新的。(問:你還沒有進去

    之前，防護的部分是你們公司要求住戶來做？還是建商他們

    自己做？是什麼樣的狀況？)我陳述我知道的。我進來之後

    的我知道，前面是聽到的，之前的裝潢戶，都是對建商，基

    本上是建商會要求住戶的裝潢公司把保護板做好，住戶不會

    主動去做防護。都是保全公司或建商去要求才會做，不然有

    的會跳過，因為省成本。(問:裝潢戶有沒有把防護做好，在

    你進去之前，是你們會去監督，還是建商會去監督?)我們跟

    管委會簽約之後，就算我們要管，裝潢戶進入社區之後，梯

    間等地方的防護都做好了，我們看都安全了才會讓他施工，

    但我去的時候防護已經貼了，也不知道是誰貼的。如果我沒

    有記錯，112年8月份管委會才成立。(問:但震宇公司與被告

    公司簽的保全管理服務合約是到113 年1月15日？)上面有寫

    社區管委會之後，本合約的效力即終止。(問:你剛才講說裝

    潢戶防護的監督等於震宇保全公司從112 年8月跟管委會簽

    約之後，才是由震宇保全公司負責？)是，之前是建商跟我

    們簽約，我們協助建商管理。(問:你進來之後，有看到建商

    有在整個公設區域貼公告說公設尚未點交完成，禁止住戶使

    用，類似這樣的公告嗎？)當然沒有。電梯、停車場都是公

    設，不可能不讓住戶使用。(問:請提示地下2 樓梯廳的照片

    （卷第151頁），你有看過P2梯廳的地板翹那麼高嗎？)不可

    能翹那麼高。我是聽我們住戶看到原告跌倒之後，我下去看

    她，當時地板的狀況就是只有大約5 到10公分的寬度，有翹

    起來，高度了不起1 到1.5 公分，照片上黑色的地方不是翹

    起來。(問:事情發生多久，你趕到現場？)原告跌倒後，因

    為她在梯廳，住戶也要搭電梯，住戶看到之後就打電話，我

    接到電話就下去，從我接到電話到我抵達原告身邊，大約5 

    到10分鐘，我接到電話之後就先打電話叫救護車，然後就下

    去所以大約5 到10分鐘就到。那時候原告只說很痛，說趕快

    把她送去醫院，我叫她不要動。(問:你接到通知後，趕到現

    場，有沒有看到照片上的情形？)沒有照片上黑色的東西，

    我不知道黑色的那個是什麼。(問:原證9這個位置確實是你

    們P2梯廳？)是，因為我們只有P2梯廳可以進出貨，有貼防

    護，所以一定是P2梯廳。(問:看起來翹起來的地方不可能是

    5到10公分？)中間黃色的地方是膠布，是右邊的膠布有一部

    分破掉、翹起來。(問:你到現場的時候，你看到現場的情形

    是不是原證9 照片的情形？)不是，其他的地方都是薄的木

    板，比較嚴格的方式，最下面靠近地磚的那層是防水布、第

    二層是白色珍珠板、最上面的才是木板，當時我到現場的時

    候，現場全部都是木板，原證9照片是上面木板被撕掉，所

    以除了照片上黑色的地方之外，其他白色的地方是白色珍珠

    板，所以照片不是我到的時候的現場情況。這件事情發生之

    後，玄泰建設有馬上請工班把膠布黏貼處去加強，這塊木板

    至少還有撐半個月到一個月都沒有被動過，因為後來沒有裝

    潢戶再進來，至於原證9 照片後來為什麼木板被撕起來，是

    後來有新的裝潢戶進來請他們重新鋪設才有可能木板被撕起

    來。(問:所以原證9 並不是原告當時跌倒的時候，你大約5 

    到10分鐘下去時看到的狀況？)原證9 不是我接到電話下去

    時看到的狀況。因為我那時候有跟玄泰建設劉主任講說防護

    的木板確實有一點點爛爛的，有機會的話，可不可以換新的

    ，等一下劉主任進來作證的時候，可以問他是不是有做更換

    木板。(問:木板是什麼顏色？)一般的淺咖啡色。珍珠板是

    純白色。原證9 看到白色的部分是珍珠板。(問:所謂翹起來

    的地方是珍珠板？)黑色的地方是陰影，陰影上面是木板，

    但是木板一定原本是完整的兩片拼在一起用膠布貼起來，這

    個原證9的狀況，應該是有人暴力把木板掀起來，才會有邊

    緣不完整的狀況。這張照片非常奇怪，因為原告跌倒之後，

    我們會一直下去看情況，如果地下2 樓的防護被撕成這樣，

    其他的住戶走來走去容易跌倒，我們一定會趕快處理，不會

    這樣。如果我沒有記錯，原告跌倒的時間是早上，大約中午

    左右，不會超過2 、3 點，不是下午5 點。我都還記得救護

    車來的時間滿早。下午5 點都快下班了，但我早上上班沒多

    久就接到電話下去。至於劉主任有沒有交代工班去處理我不

    知道，但不可能晚上11點多木板是這樣，因為我們物業已經

    進去了，我們會下去看，看到一定會要求建商趕快做處置」

    等語(見113年9月12日言詞辯論筆錄)。是依證人詹益裕之證

    詞，原證9照片所顯示木板翹起來的狀況，不是他看到原告

    跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況。證人詹益裕看到原告跌

    倒趴在地上時木板翹起來的狀況是：大約5 到10公分的寬度

    ，有翹起來，高度1 到1.5 公分。證人詹益裕不能確定原告

    所指翹起來的木板是被告施作公設時所鋪，還是住戶所請裝

    潢工人所鋪。又據證人劉俊宏即被告公司工務所主任證稱「

    (問:證人是什麼時候在被告公司擔任這個工地主任？)這個

    工地，大約111年12月中的時候。(問:你們在這個工地的公

    共設施的部分，是不是會有鋪設木板保護公共設施？)我們

    鋪設的位置是在1 樓而已，地下室的部分都是住戶要裝潢，

    住戶的設計師來做的，因為他會破壞到我們的公共設施，那

    時候我們是完工的工地，只有1樓有公設在做，所以只會在1

    樓鋪設。(問:你說你們是完工的工地，又說1 樓有公設在做

    ，這有沒有矛盾？)整個大樓完成才會跟客人交屋。因為在

    交屋期的時候，1樓有些零星的裝潢工作，1樓有健身房，還

    有類似交誼廳還在做，所以我們在1樓有鋪設地板，後期管

    委會成立之後點交給管委會。(問:1樓鋪設的位置在哪裡？)

    在走道、健身房跟交誼廳。(問:所以你確定地下2樓梯間的

    保護設施不是被告公司做的？)我確定地下2 樓梯間的保護

    設施不是被告公司做的，因為我們那邊沒有工程在施作。(

    問:你知道地下梯間的保護板是誰做的嗎？)沒什麼印象。(

    問:你知道原告跌倒的時候，你印象是在早上還是下午？)我

    印象是傍晚，我接到管委會的通知，我們跟管委會跟他們物

    業有個群組，群組有在講這件事，我記得事發前一週成立管

    委會，但還沒有去新北市政府做報備，但是有設群組，當時

    管委會有委員在群組說那邊有設施翹起來，請我趕快去做。

    (問:你去現場有拍照嗎？)當時已經是下班了，我們隔天去

    修復之後有拍照片PO在群組。修復前的照片可能是委員或總

    幹事拍的，我在群組有看到修復前的照片，因為他們有告知

    有人受傷。(問:提示原證9照片，是否有看過？)有。(問:這

    個照片跟你接到管委會通知到現場修復的時候的狀況是不是

    一樣？)我到現場的時候，現場是這樣。(問:是不是地板有

    翹起來？)因為有鋪設木板，有時候住戶裝潢的公司他們搬

    運木材、機具等來來去去木板會翹起來，是誰弄壞的我們很

    難查，正常是誰弄壞誰處理，但地下室沒有裝設監視器，所

    以有人說我們就會去處理。那時裝潢戶太多，如果只有一、

    二戶，我們知道是哪戶，就會請裝潢的那戶去處理，但那時

    裝潢戶很多。(問:你是隔多久看到原證9照片上的狀況？)當

    天可能總幹事或是委員就去拍了，我看到的照片應該是距離

    事發大約一、二個小時之內。(問:事發後一、二個小時，你

    就看到原證9照片的樣子了？)對。(問:後來你們怎麼處理？

    )隔天就全部梯廳去巡視，有破損就全部修整。管委會也有

    做這樣的要求。(問:既然這個部分不是被告公司所鋪設的，

    為什麼你們要遵照管委會的指示去做？)因為我們也查不出

    兇手是誰，畢竟這個社區是我們公司賣出的，管委會有要求

    ，我們就會去做一些處理。(問:你剛剛說這個事情你接到通

    知的時候，你已經下班了，你是下班有再回到社區嗎？)我

    沒有，就是趕快聯絡修復的廠商明天派人來，我記得委員會

    也說好，就請我們盡快這樣。(問:你剛才怎麼說事發一、二

    個小時，你看到現場就是原證9 照片這樣？)我是說事發一

    、二個小時看到原證9 的照片，事發當天我並沒有去現場。

    (問:隔天你到現場的時候，現場的狀況跟原證9 的照片一不

    一樣？)不記得。(問:你到現場看到的狀況是怎麼樣？)就是

    有翹起，我從上面往下面看，就是微微，大約5、6公分，不

    是很確定，因為時間過了太久。(問:你看的時候，木板還在

    ？)還在。(問:木板的下面是不是珍珠板？)對。(問:依照原

    證9 的照片，是木板已經掀起來，長度滿長，高度也不只5 

    到6 公分？)時間太久，我從上往下看，是微微，但沒有帶

    尺，所以沒有量到底有多高。(問:是不是原證9看起來翹起

    來比較高？)可能比較從側邊拍。(問:你是隔天什麼時候去

    看？)大約早上8點半左右。(問:你看到掀起來的寬度？)大

    約7、80公分。問:高度？不是很確定。(問:剛才不是說不到

    5、6公分？)我是猜測，因為在現場看到木板翹起來的高度

    不覺得會讓原告跌那麼嚴重。後續我有跟原告做關心，因為

    我跟她滿熟，發現原來她比我想的要嚴重，因為她跟我講話

    的時候有拄著拐杖。(問:原告怎麼跟你講的？) 因為過很久

    了，我不確定是原告跟我講的，還是總幹事跟我講的，就是

    那天她買菜，提重物，絆到翹起來的木板而跌倒的。正常如

    果沒有提東西可能比較好反應。補充：我們公司鋪，通常會

    鋪稍微厚一點點，一般會到0.4、0.5公分，裝潢的設計師鋪

    的不一樣，照片上的看起來是美耐板，會比較薄，大約0.1

    到0.2公分，設計師他們搬的東西不會那麼重，照片上看起

    來可能那天不知道是誰搬了重物，因為美耐板相對薄，搬重

    物破損的機率比較高。(問:你們公司鋪設的如果是0.4 、0.

    5 公分的話，會比較沒有翹那麼高？)翹到如原證9 照片那

    麼高的機率比較低。因為比較厚會比較重。(問:你剛才有說

    你推測木板可能是裝潢公司鋪設，這個防護的木板是誰要求

    裝潢戶鋪設的？)是我們建商跟設計師要求的，因為這算是

    一個基本要求，每個社區進來都會請設計師鋪設。(問:裝潢

    戶有沒有說要用什麼規格來鋪設，有沒有監督管理辦法？)

    原則上就是保護到不要破壞我們的東西，因為我們很難要求

    要鋪設多厚，就是不要破壞我們的東西，如果有破壞要負責

    。這個下面就是我們的地磚。(問:裝潢戶鋪設好之後，是誰

    負責做檢查有沒有鋪好？)我同事在，我同事會看，總幹事

    在，總幹事會看，我們的原則就是門片或是容易撞傷的地方

    幫我們做保護就好了。(問:地面呢？)地面也會做保護，但

    我們不會要求鋪設多厚，就是看有沒有鋪設平整，有沒有翹

    起來。(問:當天林小姐跌倒的時候，你是在哪裡看到原證9

    的照片？)是我們跟管理人員還有管委會的群組，比如可能

    現場有什麼狀況，總幹事會跟委員反應，我也會知道，有需

    要我們協助的我們趕快協助。(問:你現場有帶手機，手機裡

    面有群組照片嗎？)沒有，我中間有換手機，而且照片應該

    已經過期了。(問:你剛才是說你是在原告跌倒約一、二個小

    時之後看到照片，照片是誰傳的？)我不確定是總幹事還是

    委員傳的。(問:你在隔天去修的時候，你做什麼修繕的工作

    ？)我們把破掉的木板做更換，也有貼膠帶」等語(見113年9

    月12日言詞辯論筆錄)。依證人劉俊宏證詞，原告所指造成

    原告跌倒之木板(保護板)並非被告所設，當時被告有鋪設木

    板保護地磚的地方是在1樓，因為健身房與交誼廳還在裝潢

    ，地下2樓梯間的保護設施，可以確定不是被告公司做的，

    被告公司在地下2樓梯間沒有工程施作，地下室的木板都是

    住戶所委請之裝潢設計師所鋪設，為了保護地磚。綜合以上

    證據，可知地下2樓梯間之木板並非被告所鋪設，原告不能

    以被告鋪設木板不當造成原告跌倒，請求被告賠償。

四、原告又主張:原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標誌

    ，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，而

    高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到翹

    起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之責

    等語。經查，被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人

    震宇保全公司處理，管理維護之範圍包括「標的物共用及約

    定共用部分」，管理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其

    周圍環境安全防災管理維護事項」，包括公設（無論是否點

    交）之安全維護事項，管理委員會成立之後，亦與訴外人震

    宇保全公司訂立保全委任管理維護業務契約，之前被告與訴

    外人震宇公司簽訂之合約即終止，此業據證人詹益裕證述在

    卷，並有保全委任管理維護業務契約在卷可稽(見卷第101頁

    )。又據證人詹益裕證稱：他看到木板大約5 到10公分的寬

    度，有翹起來，高度1 到1.5 公分等語，此還是原告絆倒後

    ，木板因被原告的腳勾到而翹起的高度，故在原告未絆倒前

    ，木板翹起來高度可能較1至1.5公分為低，高度又接近地面

    ，低於人的視線，一般巡邏時可能不會發現，自難以此認定

    被告或訴外人震宇保全公司未盡場所安全維護之責，而有過

    失。原告又主張：被告身為建商，依消費者保護法第7條規

    定，其交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待之

    安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得使

    用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責等語。惟按消費

    者保護法第7條，係就設計、生產、製造商品或提供服務之

    企業經營者，就其提供之商品或服務之安全或衛生加以規範

    ，本件被告所出售之房屋與公共設施之本身，並無危害原告

    消費者之生命、財產安全之虞，而是另有他人在梯間鋪設木

    板未盡維護安全之責致原告跌倒，是本件並無消費者保護法

    第7條之適用。原告又主張：被告既自稱案發之梯間尚未點

    交，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依

    民法第191條第1項前段規定，賠償該建物對原告所致之損害

    等語。惟查，建築物區分所有，係數人區分一建築物而各有

    專有部分，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附

    屬物之共同部分有共有權，原告既已登記取得專有部分之所

    有權，當然亦一併取得公設樓梯間之共有權，原告卻稱被告

    為梯間建物之所有權人，要被告負起民法第191條第1項前段

    之賠償責任，自不可採。

五、綜上，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1

　　項前段、消費者保護法第7條，請求被告給付0000000元及自

　　起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之

　　利息，為無理由，應予駁回。原告受敗訴判決，其假執行之

    聲請即失所依據，應併予駁回。

六、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主

    文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　5 　　日



　　　　　　　　　民事第七庭　　法　官　陳映如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃頌棻




臺灣新北地方法院民事判決

113年度訴字第378號

原      告  林沛儂  



訴訟代理人  林殷竹律師

被      告  玄泰建設開發有限公司

法定代理人  王維聖  

訴訟代理人  江百易律師 

上列當事人間請求侵權行為損害賠償事件，經本院於民國113年10月22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　１被告為建商，原告於民國109年9月間向被告承購「玄泰PTW 

　　」建案房屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告

　　於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折，當場動彈不得，困於梯間約50分鐘後，才被其他住戶發現，叫救護車前往林口長庚醫院就醫。經醫師診斷後，原告因大腿骨折處位於骨頸，須進行右髖全人工關節置換手術，且因傷勢嚴重，術後需24小時專人照顧二週，復原期間須休養六個月，但因原告為房地銷售員，時值公司強銷期，原告只有請病假一個月，即強撐病體上班，需合併助行器使用，且須持續復健方得恢復正常行走。原告於上開手術後，受麻醉後遺症所苦，後腦經常出現疼痛，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥方得入眠，雖積極復健，但右大腿抽痛無力，無法恢復正常行走，使原告承受極大身心痛苦。然而被告對於此事件之發生，不願積極負起責任，原告無奈，僅得提起本件訴訟。

　２按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同．不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。前二項規定，於不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身分法益 而情節重大者，準用之。民法第184條第一項、第195條第一項、第三項分別定有明文。按侵權行為損害賠償責任規範之目的乃在防範危險，凡因自己之行為致有發生一定損害之危險時，即負有防範危險發生之義務。如因防範危險之發生，依當時情況，應有所作為，即得防止危險之發生者，則因其不作為，致他人之權利受損害，其不作為與損害之間即有因果關係，應負不作為侵權損害賠償責任（最高法院90年度台上字第1682號判決要旨參照）；又因違反保護他人法律之行為，而應負損害賠償之責任者，仍須其行為與損害之間有因果關係存在為要件。關於行為與損害間之因果關係，吾國係採相當因果關係說（最高法院23年上字第107號、33年上字第769號、48年台上字第481號判例、75年度台上字第462號判判決要旨即明）。經查，原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之責。若非被告木板設置有問題，當不會造成原告跌倒而生損害，原告行走絆倒，與被告所管理之木板鋪設不當且未盡防範危險義務之不作為間，有因果關係，應對原告之損害，負賠償責任，被告雖辯稱該木板為住戶所請裝潢公司所設置等語，惟查，原告跌倒之際，社區住戶群組正討論被告就社區公共設施待改善事項，其中就有包含要求被告更換保護板一項(見原證十一)，當時被告工務人員仍在社區施工，該保護板是被告所設置的，被告實難推卸責任。為此，依民法第184條第1項前段、第2項、第191條、第193條、第195條規定，提起本件訴訟，請求被告賠償下列金額：

　⑴林口長庚醫院醫療費共計新臺幣（下同）158698元

　⑵林口長庚醫院停車費計160元。

　⑶黃德安蔘藥批發行藥材費5151元。

　⑷維康、杏一醫療耗材費共計7772元。

　⑸原告術後行動不便，須專人24小時照護兩週，由家人幫忙照

　　顧，爰依看護費每日2000元，請求賠償14日共計28000元。

　⑹原告於83年進入房地產代銷產業，至今約三十年，112年1月

　　30日起至112年5月15日任職於訴外人昕達開發股份有限公司，自112年5月29日起受雇於訴外人橄欖樹廣告行銷公司，原告於112年7月6日受傷，請病假一個月後，就回去上班，原告於112年1至6月，平均每月薪資與獎金共為433752元。原告請求一個月之工作損失433752元。

　⑺原告不斷往返醫院回診、複診，且受麻醉後遺症所苦，後腦

　　經常出現疼痛情形，睡覺也只能平躺不能翻身，需靠安眠藥

　　方得入眠，造成原告身體、心理嚴重受創，痛苦萬分，爰依

 　 民法第195條規定，請求精神上損害賠償50萬元。

　３被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物與買受人，卻自稱在公設尚未整修完畢之際，即逕行交屋與多數住戶，且從未發表禁止使用公共設施之聲明，本案案發地點之梯間，為住戶出入住家必經之地，被告明顯可預見若點交房屋，住戶出入房屋勢必經過梯間，且自交屋以來，從未禁止住戶使用梯間，卻在發生事故後，聲稱住戶無使用權限，顯為卸責之詞，原告購買房屋時已支付購買公設共有權之費用，被告身為建商，依消費者保護法第7條規定交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責。次按民法第191條第1項前段規定「土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有人負賠償責任」。被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異自承被告仍屬上開建築物之所有人，依民法第191條之規定，自應賠償該建物對原告所致之損害，與該公設是否已點交給原告無涉。導致原告跌倒之梯間木板，確實由被告所鋪設，此有住戶群組間之對話紀錄以為證（原證八），原告跌倒後，是經由管委會主委之妻子邱太太發現才送醫，主委邱先生當日協同被告所委任之物業管理公司總幹事詹益裕共同將原告送醫時，均有查看到原告受傷之地點木板隆起情況，故立即請被告工務部門劉姓主任前來處理，二人均可證明原告確實是在原證一所示梯間位置遭未固定平貼於地面之木板所絆倒，從被告之工務人員劉姓主任立即在原告受傷後，重新鋪設梯間木板之行動，亦可證明，該木板確實由被告所舖設，並由被告親自管理維護，並未委託給物業人員。爰依民

　　法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項前段、消費者

　　保護法第7條，請求被告給付0000000元及自起訴狀繕本送達

　　翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。原告願供擔保，請准宣告假執行。

　４被告與訴外人「震宇保全股份有限公司」(以下簡稱震宇保全公司)間依被證一契約名稱為「保全委任管理維護契約」，顯然為委任關係，並非承攬。故被告主張依民法第189條承攬之規定，排除定作人之責任，顯無理由，應無適用之餘地。被告於公設尚未點交之代管期間，受全體住戶委託

　　進行公設之施工與安全維護，並委託訴外人震宇公司於公設施工期間進行公設施工之安全維護，卻在要求裝潢住戶鋪設防護板時，事先未訂立任何符合安全標準之規定，也未對鋪設人員戶別進行登記與管理，以致事故發生時，被告竟然不知道木板是哪一個裝潢戶鋪設，被告亦疏於巡視檢查，以致地下二樓木板有如此大的破裂面積，顯見被告事後監督管理有過失，應依民法第544條規定，對住戶負責。被告身為房屋出賣人，本應交付無瑕疵之物予買受人，卻自稱在公設尚未整修完畢之際，即交屋予住戶，且未禁止住戶使用公設，原告買屋時已支付公設之價金，被告應依消費者保護法第7條規定，於交付房屋給原告時，其公共空間應具備可合理期待之安全性，為住戶之安全負責。又依民法第191條規定「

　　土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作

　　物之所有人負賠償責任」，被告既自稱案發之梯間尚未點交

　　，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民

　　法第191條規定，賠償該建物對原告所致之損害。

　５被告若認為針對公設安全之維護係訴外人震宇保全公司處理有過失，應依民法第544 條規定「受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責」，由訴外人震宇保全公司負責，則被告於賠償原告後，仍得向訴外人震宇保全公司求償，不生責任轉嫁之問題。

　６原告因術後貧血暈眩，故委託家人購買補血之中藥材調理身體，此為原告術後修復之必要費用，又原告遭木板絆倒後，右股骨頸骨折，需要手術置換人工髖關節，術後無法動彈，坐臥均需忍受強烈疼痛，即使服用止痛藥亦無法減輕痛苦，行動自由受限，無法提重物，睡覺不能翻身，嚴重影響日常生活作息與生活品質，所受精神痛苦無法言喻，請求精神慰撫金50萬元，並無過高。

二、被告則以：　　

　１原告主張：係因被告鋪設木板時並未以膠帶或黏膠將木板固

　　定於地面上，整塊木板隆起晃動，與地面產生落差，影響住

　　戶之通行安全」等語，被告予以否認。原告固稱伊於112年7

　　月6日下午5時返回社區受傷，然事發現場無任何監視錄影可

　　供佐證，原告是否係因地面之木板設置之疏失而受傷不得而

　　知，縱使果有原告所稱「於梯間受困50分鐘後才被其他住戶

　　發現」，但該住戶並未於事發時在場，亦無法證明事發原因

　　，被告否認原告所主張事發之原因。

　２被告確實曾於109年9月間將林口區文化三路○段000號22樓

　　之房地出賣予原告。但該社區之公共空間包拮梯間等公共設

　　施至今仍未點交，住戶是否可以使用、以及使用未點交公設

　　所生之權利義務關係，均與點交後不同。點交後之公設，使

　　用權限當然屬於全體住戶，未點交之公設若住戶逕予使用，

　　發生事故造成損害，是否仍需由負擔管理義務之人負賠償責

　　任，即屬有疑。系爭公設未經點交，原告明知公共空間尚未

　　整修完畢，仍予以使用，在住戶於法律上無使用權限之情形

　　下，因此發生損害，被告亦不負擔賠償之責。

　３梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告

　　要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應

　　由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證

　　明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片

　　，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據第一位到現場

　　之證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起

　　相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。

　　且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍

　　攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，

　　期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不

　　能證明當時原告跌倒時之現狀。證人劉俊宏係隔天才去現場

　　更換木板、貼膠帶，劉俊宏亦不能證明原告當時跌倒木板翹

　　起來之狀況。

　４被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司

　　，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管

　　理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災

　　管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事

　　項。在成立管理委員會之前，被告僅為代管之性質，且被告

　　為建商，但如同－般管委會，並無管理公寓大廈之額外人力

　　及專業，故花費每月132300元將社區委由訴外人震宇保全公

　　司管理維護，依民法第189條前段規定，承攬人因執行承攬

　　事項，不法侵害他人之權利者，定作人不負損害賠償責任。

　　故縱使原告得請求賠償，亦應由訴外人震宇保全公司負責，

　　被告亦不負民法第188條之僱用人連帶賠償責任等語置辯。

　５並聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回。如受不利之判決

　　，願供擔保免為假執行。　　 

三、原告主張：被告為建商，原告於109年9月間向被告購屋，於112年3月交屋，5月遷入該屋居住，因被告於該建案之公共空間尚未修整完畢，住戶也多有裝修工程進行中，被告便在梯間等通行空間鋪設木板，以隔離保護地磚，然而被告鋪設木板時，並未以膠帶或黏膠將木板固定於地面上，故整塊木板翹起晃動，與地面產生落差，影響住戶之通行安全。112年7月6日下午5時許，原告購物後返家，途經社區地下二樓之梯間，被未固定於地面、翹起晃動之木板絆倒，整個人跌落地板，造成右大腿骨骨折等情；被告則以：梯間木板是住戶裝潢期間，為避免刮傷公設地磚，因而被告要求住戶所請的裝潢工人鋪設保護板，關於保護板之維護應由各裝潢之住戶負起維護之責。證人詹益裕、劉俊宏均已證明地上的保護板不是被告所鋪設，原告雖提出原證9之照片，指稱係原告跌倒時，木板翹起之現狀，惟據證人詹益裕證稱，現場並沒有看到與原證9顯示木板翹起相同的情狀，他看到木板翹起來之高度，不至於讓人跌倒。且據原告稱原證9拍攝時間為晚上11時53分，由原告女兒拍攝，此時距離原告所稱係下午5時許跌倒，已相隔數小時，期間可能有人動過現場，讓木板翹的更高，原證9之照片不能證明當時原告跌倒時之現狀等語置辯。經查，原告主張：造成原告跌倒之木板，是由被告所鋪設的，但未固定於地面，木板翹起絆倒原告，而要求被告賠償，此為被告所否認，故原告首應證明導致原告跌倒之木板是由被告所鋪設。原告固然提出原證9照片，欲證明其跌倒時，事發現場木板翹起來的狀況，惟查，據原告陳稱：其係於112年7月6日下午5點時跌倒，原證9照片係其女兒於當晚11點53分拍攝等語，則自原告跌倒至原告女兒拍攝時點，中間已過6個多小時，參諸原告陳稱跌倒地點為電梯出口的樓梯間，為公共通道，衡情必有他人經過，是否會有人也踢到木板，而造成木板翹起來高度越高、寬度越寬，亦有可能，是原證9不能逕予認定係原告跌倒時木板翹起之狀況。又據證人詹益裕證稱「（問:112年7月6日原告跌倒的時候，你是不是有在玄泰PTW社區擔任總幹事)？是，當時我擔任總幹事。(問:你那時候怎麼知道原告跌倒？)因為有住戶看到，打電話到大廳的櫃台，我才下去看。(問:你下去看到什麼？)看到原告林小姐趴在地下二樓電梯出口梯廳那邊，手上拿著應該是買的蔬菜水果。(問:她當時有沒有說她為什麼跌倒？)沒有，當時她說好痛，我們就趕快叫救護車來送醫。(問:提示卷第155頁，是不是這個地方？)對。(問:地板是不是有鋪木板？木板翹起來？)有鋪，因為那時候還在裝潢施工，有做防護，木板和木板中間有用膠布貼起來，那個地方木板可能時間久了有一點點沒有粘好，照片上黑色的地方不是翹起來的地方，是在照片中間黃色膠條的地方，前面有一小塊有一點點掀起來，平常我們都會去巡察，如果是很嚴重的，有一半以上是撬起來或是沒有封好的話，我們一看就知道會絆倒別人，我們自己會主動拿膠布去貼。(問:那天看到木板翹起來多高？)不是翹起來多高，是多大範圍，寬度大約10公分，可能沒有貼好，高度大約1到1.5公分，因為如果很嚴重的話，我們都會先把它貼起來。(問:木板到底是誰鋪的？)木板在我們物業進來的時候就已經貼了。(問:物業什麼時候進來？)可能要問我們公司，因為我是6月1日去的，但6月1日之前代管期的時候就已經有保全先進去了，至於是裝潢住戶施工公司貼的還是建設公司貼的我就不知道了。(問:之後是誰把木板補起來？)發生之後我馬上有打給玄泰建設的劉主任，說有住戶好像在地下2 樓跌倒，那邊有點翹起來，請他四處看一下，我們有施工的地方，如果有木板翹起來趕快加強，他就請他一些助理，到處去，不只是地下2樓，是有鋪防護的地方。(問:是誰在施工？)那時候建商在施工，很多住戶也在裝潢施工，同時都在施工。大廳的地上都是木板，大廳地上都貼防護。(問:樓梯間也有鋪？)對，除了樓梯間、大廳也有貼，所以每個地方如果看起來有安全疑慮的地方，會用寬膠布把木板四周貼起來。後來是被告的工地主任指示他的工班到處去貼好。(問:原告跌倒的地方，也是他們的人去貼平？)對。(問:這個木板是不是屬於你們物業管理公司應該要去維護的？)木板不是我們物業管理要做的，我們物業要督導他們如果要裝潢施工，要做好防護，還有施工的樓層、電梯都要防護，我們是督導，不是我們做。(問:你擔任總幹事以來，你有看到被告公司在現場因為施作公用設施有做鋪設木板保護公共設施的動作嗎？)沒有。我們物業進來接手之後，主要是針對住戶，他們有裝潢施工的，裝潢施工本來就要做梯廳的防護，就是地下2樓進出貨要搬貨的地方要做防護，後面進來的，我都有跟他們要求如果舊了要拆掉裝新的防護。(問:建設公司在做整個社區的公設的興建、裝潢等等是在你進來之前就有在做了嗎？)玄泰建設之前還沒有做完的部分當然是之前就開始做，至於住戶的裝潢的部分是裝潢公司在做，跟建設公司無關。(問:單就建設公司的部分？)建設公司是就公設的部分還有在施工，因為我去的時候他們還沒有點交。(問:所以就你進來的時候，公設還在施工，當時你進來的時候就已經在公設的區域都有鋪設保護板了嗎？)是有施工的地方才有鋪設保護板，不是所有的地方都有鋪設，是大廳和進出貨的地下2樓。(問:原告跌倒的地方，在你進來的時候就已經有鋪設保護板了嗎？)有。(問:當時你進去的時候，住戶是漸漸入住還是大部分已經入住？）當時大約已經有六、七成住戶入住。(問:建設公司有請你們震宇保全公司擔任修繕社區的公設或是維護社區公設安全的工作嗎？)我們物業公司包含保全、清潔各方面，公設的修繕基本是不屬於我們物業的工作，我們有看到問題，會跟玄泰建設的工務組說，因為當時工務組還是在健身房那邊，如果有狀況會跟他們說，請他們幫忙。物業管理的工作就是保全加清潔。是用震宇保全股份有限公司來跟被告公司簽約，簽約的內容包含管理維護還有保全，我們的工作主要是保全，就是人員管制、車輛管制、社區清潔工作。至於防護那個不是我們保全公司做。(問: 提示卷第99頁合約書，這個合約書只有震宇保全股份有限公司，是這個公司嗎？是負責管理維護、環境安全、防災安全維護事項？)這份契約是到113 年1 月，等於我們後面的合約是跟管委會簽的，這份可能是一開始我們公司跟玄泰建設簽的。這份合約我沒有看過，因為我來的時候已經過了。這個合約只到1月而已。(問:像公設區域的防護，你進來之後你會要求住戶裝潢的公司要做鋪設？)那時候已經有鋪了，如果已經破破爛爛，我會要求裝潢公司拆掉、鋪新的。(問:你還沒有進去之前，防護的部分是你們公司要求住戶來做？還是建商他們自己做？是什麼樣的狀況？)我陳述我知道的。我進來之後的我知道，前面是聽到的，之前的裝潢戶，都是對建商，基本上是建商會要求住戶的裝潢公司把保護板做好，住戶不會主動去做防護。都是保全公司或建商去要求才會做，不然有的會跳過，因為省成本。(問:裝潢戶有沒有把防護做好，在你進去之前，是你們會去監督，還是建商會去監督?)我們跟管委會簽約之後，就算我們要管，裝潢戶進入社區之後，梯間等地方的防護都做好了，我們看都安全了才會讓他施工，但我去的時候防護已經貼了，也不知道是誰貼的。如果我沒有記錯，112年8月份管委會才成立。(問:但震宇公司與被告公司簽的保全管理服務合約是到113 年1月15日？)上面有寫社區管委會之後，本合約的效力即終止。(問:你剛才講說裝潢戶防護的監督等於震宇保全公司從112 年8月跟管委會簽約之後，才是由震宇保全公司負責？)是，之前是建商跟我們簽約，我們協助建商管理。(問:你進來之後，有看到建商有在整個公設區域貼公告說公設尚未點交完成，禁止住戶使用，類似這樣的公告嗎？)當然沒有。電梯、停車場都是公設，不可能不讓住戶使用。(問:請提示地下2 樓梯廳的照片（卷第151頁），你有看過P2梯廳的地板翹那麼高嗎？)不可能翹那麼高。我是聽我們住戶看到原告跌倒之後，我下去看她，當時地板的狀況就是只有大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度了不起1 到1.5 公分，照片上黑色的地方不是翹起來。(問:事情發生多久，你趕到現場？)原告跌倒後，因為她在梯廳，住戶也要搭電梯，住戶看到之後就打電話，我接到電話就下去，從我接到電話到我抵達原告身邊，大約5 到10分鐘，我接到電話之後就先打電話叫救護車，然後就下去所以大約5 到10分鐘就到。那時候原告只說很痛，說趕快把她送去醫院，我叫她不要動。(問:你接到通知後，趕到現場，有沒有看到照片上的情形？)沒有照片上黑色的東西，我不知道黑色的那個是什麼。(問:原證9這個位置確實是你們P2梯廳？)是，因為我們只有P2梯廳可以進出貨，有貼防護，所以一定是P2梯廳。(問:看起來翹起來的地方不可能是5到10公分？)中間黃色的地方是膠布，是右邊的膠布有一部分破掉、翹起來。(問:你到現場的時候，你看到現場的情形是不是原證9 照片的情形？)不是，其他的地方都是薄的木板，比較嚴格的方式，最下面靠近地磚的那層是防水布、第二層是白色珍珠板、最上面的才是木板，當時我到現場的時候，現場全部都是木板，原證9照片是上面木板被撕掉，所以除了照片上黑色的地方之外，其他白色的地方是白色珍珠板，所以照片不是我到的時候的現場情況。這件事情發生之後，玄泰建設有馬上請工班把膠布黏貼處去加強，這塊木板至少還有撐半個月到一個月都沒有被動過，因為後來沒有裝潢戶再進來，至於原證9 照片後來為什麼木板被撕起來，是後來有新的裝潢戶進來請他們重新鋪設才有可能木板被撕起來。(問:所以原證9 並不是原告當時跌倒的時候，你大約5 到10分鐘下去時看到的狀況？)原證9 不是我接到電話下去時看到的狀況。因為我那時候有跟玄泰建設劉主任講說防護的木板確實有一點點爛爛的，有機會的話，可不可以換新的，等一下劉主任進來作證的時候，可以問他是不是有做更換木板。(問:木板是什麼顏色？)一般的淺咖啡色。珍珠板是純白色。原證9 看到白色的部分是珍珠板。(問:所謂翹起來的地方是珍珠板？)黑色的地方是陰影，陰影上面是木板，但是木板一定原本是完整的兩片拼在一起用膠布貼起來，這個原證9的狀況，應該是有人暴力把木板掀起來，才會有邊緣不完整的狀況。這張照片非常奇怪，因為原告跌倒之後，我們會一直下去看情況，如果地下2 樓的防護被撕成這樣，其他的住戶走來走去容易跌倒，我們一定會趕快處理，不會這樣。如果我沒有記錯，原告跌倒的時間是早上，大約中午左右，不會超過2 、3 點，不是下午5 點。我都還記得救護車來的時間滿早。下午5 點都快下班了，但我早上上班沒多久就接到電話下去。至於劉主任有沒有交代工班去處理我不知道，但不可能晚上11點多木板是這樣，因為我們物業已經進去了，我們會下去看，看到一定會要求建商趕快做處置」等語(見113年9月12日言詞辯論筆錄)。是依證人詹益裕之證詞，原證9照片所顯示木板翹起來的狀況，不是他看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況。證人詹益裕看到原告跌倒趴在地上時木板翹起來的狀況是：大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公分。證人詹益裕不能確定原告所指翹起來的木板是被告施作公設時所鋪，還是住戶所請裝潢工人所鋪。又據證人劉俊宏即被告公司工務所主任證稱「(問:證人是什麼時候在被告公司擔任這個工地主任？)這個工地，大約111年12月中的時候。(問:你們在這個工地的公共設施的部分，是不是會有鋪設木板保護公共設施？)我們鋪設的位置是在1 樓而已，地下室的部分都是住戶要裝潢，住戶的設計師來做的，因為他會破壞到我們的公共設施，那時候我們是完工的工地，只有1樓有公設在做，所以只會在1樓鋪設。(問:你說你們是完工的工地，又說1 樓有公設在做，這有沒有矛盾？)整個大樓完成才會跟客人交屋。因為在交屋期的時候，1樓有些零星的裝潢工作，1樓有健身房，還有類似交誼廳還在做，所以我們在1樓有鋪設地板，後期管委會成立之後點交給管委會。(問:1樓鋪設的位置在哪裡？)在走道、健身房跟交誼廳。(問:所以你確定地下2樓梯間的保護設施不是被告公司做的？)我確定地下2 樓梯間的保護設施不是被告公司做的，因為我們那邊沒有工程在施作。(問:你知道地下梯間的保護板是誰做的嗎？)沒什麼印象。(問:你知道原告跌倒的時候，你印象是在早上還是下午？)我印象是傍晚，我接到管委會的通知，我們跟管委會跟他們物業有個群組，群組有在講這件事，我記得事發前一週成立管委會，但還沒有去新北市政府做報備，但是有設群組，當時管委會有委員在群組說那邊有設施翹起來，請我趕快去做。(問:你去現場有拍照嗎？)當時已經是下班了，我們隔天去修復之後有拍照片PO在群組。修復前的照片可能是委員或總幹事拍的，我在群組有看到修復前的照片，因為他們有告知有人受傷。(問:提示原證9照片，是否有看過？)有。(問:這個照片跟你接到管委會通知到現場修復的時候的狀況是不是一樣？)我到現場的時候，現場是這樣。(問:是不是地板有翹起來？)因為有鋪設木板，有時候住戶裝潢的公司他們搬運木材、機具等來來去去木板會翹起來，是誰弄壞的我們很難查，正常是誰弄壞誰處理，但地下室沒有裝設監視器，所以有人說我們就會去處理。那時裝潢戶太多，如果只有一、二戶，我們知道是哪戶，就會請裝潢的那戶去處理，但那時裝潢戶很多。(問:你是隔多久看到原證9照片上的狀況？)當天可能總幹事或是委員就去拍了，我看到的照片應該是距離事發大約一、二個小時之內。(問:事發後一、二個小時，你就看到原證9照片的樣子了？)對。(問:後來你們怎麼處理？)隔天就全部梯廳去巡視，有破損就全部修整。管委會也有做這樣的要求。(問:既然這個部分不是被告公司所鋪設的，為什麼你們要遵照管委會的指示去做？)因為我們也查不出兇手是誰，畢竟這個社區是我們公司賣出的，管委會有要求，我們就會去做一些處理。(問:你剛剛說這個事情你接到通知的時候，你已經下班了，你是下班有再回到社區嗎？)我沒有，就是趕快聯絡修復的廠商明天派人來，我記得委員會也說好，就請我們盡快這樣。(問:你剛才怎麼說事發一、二個小時，你看到現場就是原證9 照片這樣？)我是說事發一、二個小時看到原證9 的照片，事發當天我並沒有去現場。(問:隔天你到現場的時候，現場的狀況跟原證9 的照片一不一樣？)不記得。(問:你到現場看到的狀況是怎麼樣？)就是有翹起，我從上面往下面看，就是微微，大約5、6公分，不是很確定，因為時間過了太久。(問:你看的時候，木板還在？)還在。(問:木板的下面是不是珍珠板？)對。(問:依照原證9 的照片，是木板已經掀起來，長度滿長，高度也不只5 到6 公分？)時間太久，我從上往下看，是微微，但沒有帶尺，所以沒有量到底有多高。(問:是不是原證9看起來翹起來比較高？)可能比較從側邊拍。(問:你是隔天什麼時候去看？)大約早上8點半左右。(問:你看到掀起來的寬度？)大約7、80公分。問:高度？不是很確定。(問:剛才不是說不到5、6公分？)我是猜測，因為在現場看到木板翹起來的高度不覺得會讓原告跌那麼嚴重。後續我有跟原告做關心，因為我跟她滿熟，發現原來她比我想的要嚴重，因為她跟我講話的時候有拄著拐杖。(問:原告怎麼跟你講的？) 因為過很久了，我不確定是原告跟我講的，還是總幹事跟我講的，就是那天她買菜，提重物，絆到翹起來的木板而跌倒的。正常如果沒有提東西可能比較好反應。補充：我們公司鋪，通常會鋪稍微厚一點點，一般會到0.4、0.5公分，裝潢的設計師鋪的不一樣，照片上的看起來是美耐板，會比較薄，大約0.1到0.2公分，設計師他們搬的東西不會那麼重，照片上看起來可能那天不知道是誰搬了重物，因為美耐板相對薄，搬重物破損的機率比較高。(問:你們公司鋪設的如果是0.4 、0.5 公分的話，會比較沒有翹那麼高？)翹到如原證9 照片那麼高的機率比較低。因為比較厚會比較重。(問:你剛才有說你推測木板可能是裝潢公司鋪設，這個防護的木板是誰要求裝潢戶鋪設的？)是我們建商跟設計師要求的，因為這算是一個基本要求，每個社區進來都會請設計師鋪設。(問:裝潢戶有沒有說要用什麼規格來鋪設，有沒有監督管理辦法？)原則上就是保護到不要破壞我們的東西，因為我們很難要求要鋪設多厚，就是不要破壞我們的東西，如果有破壞要負責。這個下面就是我們的地磚。(問:裝潢戶鋪設好之後，是誰負責做檢查有沒有鋪好？)我同事在，我同事會看，總幹事在，總幹事會看，我們的原則就是門片或是容易撞傷的地方幫我們做保護就好了。(問:地面呢？)地面也會做保護，但我們不會要求鋪設多厚，就是看有沒有鋪設平整，有沒有翹起來。(問:當天林小姐跌倒的時候，你是在哪裡看到原證9的照片？)是我們跟管理人員還有管委會的群組，比如可能現場有什麼狀況，總幹事會跟委員反應，我也會知道，有需要我們協助的我們趕快協助。(問:你現場有帶手機，手機裡面有群組照片嗎？)沒有，我中間有換手機，而且照片應該已經過期了。(問:你剛才是說你是在原告跌倒約一、二個小時之後看到照片，照片是誰傳的？)我不確定是總幹事還是委員傳的。(問:你在隔天去修的時候，你做什麼修繕的工作？)我們把破掉的木板做更換，也有貼膠帶」等語(見113年9月12日言詞辯論筆錄)。依證人劉俊宏證詞，原告所指造成原告跌倒之木板(保護板)並非被告所設，當時被告有鋪設木板保護地磚的地方是在1樓，因為健身房與交誼廳還在裝潢，地下2樓梯間的保護設施，可以確定不是被告公司做的，被告公司在地下2樓梯間沒有工程施作，地下室的木板都是住戶所委請之裝潢設計師所鋪設，為了保護地磚。綜合以上證據，可知地下2樓梯間之木板並非被告所鋪設，原告不能以被告鋪設木板不當造成原告跌倒，請求被告賠償。

四、原告又主張:原告跌倒的地點，被告並未設置任何警告標誌，也沒有任何防護或安全設施，木板未固定平貼於地面，而高高翹起，與地面產生落差，極易造成通行之住戶腳卡到翹起的木板而絆倒，被告身為建商，當負責維護場所安全之責等語。經查，被告已將公設部分之安全管理維護委由訴外人震宇保全公司處理，管理維護之範圍包括「標的物共用及約定共用部分」，管理維護服務之內容亦包括「公寓大廈及其周圍環境安全防災管理維護事項」，包括公設（無論是否點交）之安全維護事項，管理委員會成立之後，亦與訴外人震宇保全公司訂立保全委任管理維護業務契約，之前被告與訴外人震宇公司簽訂之合約即終止，此業據證人詹益裕證述在卷，並有保全委任管理維護業務契約在卷可稽(見卷第101頁)。又據證人詹益裕證稱：他看到木板大約5 到10公分的寬度，有翹起來，高度1 到1.5 公分等語，此還是原告絆倒後，木板因被原告的腳勾到而翹起的高度，故在原告未絆倒前，木板翹起來高度可能較1至1.5公分為低，高度又接近地面，低於人的視線，一般巡邏時可能不會發現，自難以此認定被告或訴外人震宇保全公司未盡場所安全維護之責，而有過失。原告又主張：被告身為建商，依消費者保護法第7條規定，其交付房屋時，專有及共用空間均應具備可合理期待之安全性，既然被告已逕行交屋給原告，且默示同意住戶得使用電梯與梯間進出，自應為住戶之安全負責等語。惟按消費者保護法第7條，係就設計、生產、製造商品或提供服務之企業經營者，就其提供之商品或服務之安全或衛生加以規範，本件被告所出售之房屋與公共設施之本身，並無危害原告消費者之生命、財產安全之虞，而是另有他人在梯間鋪設木板未盡維護安全之責致原告跌倒，是本件並無消費者保護法第7條之適用。原告又主張：被告既自稱案發之梯間尚未點交，則無異自承被告仍為上開建築物之實際上所有人，應依民法第191條第1項前段規定，賠償該建物對原告所致之損害等語。惟查，建築物區分所有，係數人區分一建築物而各有專有部分，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分有共有權，原告既已登記取得專有部分之所有權，當然亦一併取得公設樓梯間之共有權，原告卻稱被告為梯間建物之所有權人，要被告負起民法第191條第1項前段之賠償責任，自不可採。

五、綜上，原告依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1

　　項前段、消費者保護法第7條，請求被告給付0000000元及自

　　起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之

　　利息，為無理由，應予駁回。原告受敗訴判決，其假執行之聲請即失所依據，應併予駁回。

六、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　5 　　日



　　　　　　　　　民事第七庭　　法　官　陳映如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　113 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃頌棻



