
臺灣基隆地方法院刑事簡易判決 

114年度基簡字第655號

公  訴  人  臺灣基隆地方檢察署檢察官

被      告  程怡禎

0000000000000000

0000000000000000

選任辯護人  林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，經檢察官提起公訴（111年度偵字第2269

號），因被告自白犯罪，本院裁定逕以簡易判決處刑如下：

　　主　文

程怡禎共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑3月，如易科罰金，以新

臺幣1000元折算1日。緩刑2年。

　　事實及理由

一、本件犯罪事實及證據，除下列補充外，其餘均引用起訴書之

記載（如附件）：

　㈠證據部分應補充：「被告程怡禎於本院審理時之自白、告訴

人蘇桂芬於本院審理時之指述」。

　㈡被告利用不知情之4名房屋仲介所為本案詐欺取財犯行，應

成立間接正犯。又被告就本案犯行與其前夫古政弘間有犯意

聯絡及行為分擔，應論以共同正犯。

　㈢爰以行為人之責任為基礎，審酌被告身為本案房屋之所有權

人及委託銷售者，就本案房屋之屋況負有誠實告知義務，竟

刻意隱瞞本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋

有滲漏水情形，致使告訴人受騙而簽約購買本案房屋並交付

購屋款項，所為殊非可取，兼衡告訴人遭詐騙之金額，暨被

告於本案所擔任之犯罪角色及分工程度、犯罪動機、目的、

手段、犯罪後坦承犯行，且與告訴人蘇桂芬達成調解之態度

等一切情狀，量處如主文所示之刑，並諭知易科罰金之折算

標準。

二、緩刑：被告未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，有法

院前案紀錄表存卷可稽，於本院審理中業已坦認犯行，反省
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己錯，另與告訴人於民事訴訟達成調解如前述，衡之刑罰制

裁之積極目的，在預防犯人之再犯，對於初犯且惡性未深、

天良未泯者，若因偶然誤蹈法網即置諸刑獄，實非刑罰之目

的，被告應係一時失慮致罹刑章，經此偵審程序，當知所警

惕，信無再犯之虞，本院因認對於被告所科之刑，以暫不執

行為適當，爰依刑法第74條第1項第1款之規定，併予宣告緩

刑2年。　　　

三、不予宣告沒收：被告因本案固有犯罪所得，因已與告訴人達

成調解（見本院卷第161至162頁），應認此情形已未保有任

何犯罪所得，本院爰不予宣告沒收。　　

四、依刑事訴訟法第449條第2項、第3 項、第454 條第2 項，逕

以簡易判決處刑如主文。

五、如不服本判決，得自判決送達之日起20日內，向本院提出上

訴狀，上訴於本院合議庭。

六、本案經檢察官李承晏提起公訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　 26 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭　法　官　鄭富容

以上正本證明與原本無異。　　　　　　　　　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴書狀，

敘述上訴理由，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具

繕本。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳彥端

附錄本案論罪科刑法條：

中華民國刑法第339條

（普通詐欺罪）

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之

物交付者，處5年以下有期徒刑、拘役或科或併科50萬元以下罰

金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。
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【附件】：

臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 111年度偵字第2269號

　　被　　　告　程怡禎

0000000000000000

0000000000000000

　　選任辯護人　林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，業經偵查終結，認應提起公訴，茲將犯罪

事實及證據並所犯法條分敘如下：

　　　　犯罪事實

一、程怡禎原為基隆市○○區○○街000巷00號7至9樓之房屋

（下稱本案房屋）之所有權人，古政弘（另行簽分偵辦）為

程怡禎之前夫，渠等自民國104年間至本案房屋出賣前居住

在本案房屋。程怡禎、古政弘當知悉浴室具備熱水供應對於

現代「住宅」房屋而言，乃最基本之配置，與房屋有無滲漏

水，同屬嚴重影響住宅房屋購買意願之重大交易事項，出賣

人應主動向房屋仲介及買受人揭露，並明確載明於標的現況

說明書，以供買受人正確評估是否購買房屋及其價值如何，

詎程怡禎、古政弘均明知本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱

水，且本案房屋有滲漏水情形，竟共同意圖為程怡禎之不法

所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，程怡禎於110年6月6日，

委請不知情之台灣房屋基隆安樂特許加盟店業務員陳世明、

東森房屋碇內加盟店業務員蔡侑穎、兆基物業深溪店業務員

李妙君、東森房屋基隆大武崙加盟店業務員趙玲玲等4位房

屋仲介，為其銷售本案房屋時，程怡禎在第一經建不動產買

賣契約書附台灣房屋標的現況說明書中，關於第15點「是否

正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲

漏水情形」，自行勾選「否」，而刻意隱匿本案房屋7、8樓

浴室均無法供應熱水，且本案房屋實際上有滲漏水之重要資

訊，又陳世明等4位房屋仲介於同日至本案房屋確認房屋現

況時，古政弘於逐層帶看房屋過程中，亦故意隱匿前揭資訊
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於陳世明等4位房屋仲介，程怡禎於帶看時雖陪同在場，亦

未明確告知上情，使陳世明等4位在場之房屋仲介無一人認

知「本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水」一事，且導致陳

世明日後為蘇桂芬帶看房屋介紹時，亦未能如實將房屋上開

現況傳達予蘇桂芬，程怡禎另於110年6月11日，為蘇桂芬及

其所委請之房屋仲介廖丹娜帶看本案房屋時，依然未告知上

情，古政弘甚於110年6月12日程怡禎與蘇桂芬簽訂本案房屋

買賣契約過程中，經詢問到房屋現況細節時，積極表示：

「家裡人口單純，樓上樓下共有1個（指熱水器），2樓可以

洗澡（指本案房屋8樓）」、「水壓很強，我們以前2樓（指

本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語，致蘇

桂芬因而陷於錯誤，遂於同日以新臺幣660萬元與被告簽訂

本案房屋不動產買賣契約書，並應程怡禎之要求延後於110

年8月31日交屋。詎程怡禎、古政弘為隱瞞本案房屋滲漏水

之情形，竟於延後交屋期間之110年7月間，雇工在本案房屋

8樓樓梯走道天花板下方安裝接水盤及水管引流，再以木板

裝潢包裝掩蓋，試圖隱匿本案房屋實際上有滲漏水情形之事

實。嗣蘇桂芬於110年8月31日交屋後委請水電師傅檢查，方

查知本案房屋7、8樓浴室熱水管線早已封死而無法供應熱

水，本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、

客房及樓梯走道天花板則陸續出現滲漏水，電箱則因房屋漏

水而有漏電情形，始悉受騙。

二、案經蘇桂芬告訴偵辦。

　　　　證據並所犯法條

一、證據清單與待證事實

編號 證據名稱 待證事實

1 被告程怡禎於偵查

中之供述、另案本

署111年度他字第5

68號案件偵查中之

供述

⑴證明被告及另案被告古政弘於本案

房屋出賣告訴人前，均明知本案房

屋過去即有漏水問題，故將本案房

屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，且

本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱
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水，又本案房屋舊有管線實際上未

曾更新，其所謂熱水管線有更新，

係自熱水水源外接管線至本案房屋

九樓浴室使用之事實。

⑵證明被告本案於110年12月8日檢察

事務官第一次詢問時，表示其與告

訴人蘇桂芬於110年6月12日簽訂本

案房屋買賣契約前，並未向告訴人

告知本案房屋7、8樓浴室不能使用

熱水，只有頂樓加蓋之9樓浴室可

使用熱水一事，而僅告知「本案房

屋熱水管路於108年間有更新」之

事實。

⑶證明被告於110年6月6日古政弘為

陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲

等4位房屋仲介帶看本案房屋時、1

10年6月11日為告訴人及其房屋仲

介廖丹娜帶看房屋時、110年6月12

日與告訴人簽訂本案房屋不動產買

賣契約時，均有在場之事實。

⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋

前之110年7月間，雇工在本案房屋

8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及

排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿

本案房屋漏水情形之事實。

2 告訴人蘇桂芬於偵

查中之指訴、另案

本署111年度他字

第568號案件偵查

中具結之證述

⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用

意，係為將其婆婆接來本案房屋與

告訴人一家同住之目的。

⑵證明告訴人於某次看屋時，詢問古

政弘為何其居住在本案房屋時都在
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(續上頁)
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本案房屋9樓洗澡之原因，經古政

弘回答：因為其一家人口單純，所

以都在9樓洗澡，9樓的水比較快熱

等語之事實。

⑶證明告訴人於某次看屋時，表示因

婆婆上樓不便，詢問被告為何要在

9樓洗澡之原因，經被告回答：要

在本案房屋7樓洗澡沒有問題，而

且都已經裝潢好了，要隨時搬進來

都可以等語之事實。

⑷證明告訴人於110年6月12日簽約前

看房時，本案房屋8樓樓梯並未裝

設接水盤及排水管，亦無木板裝潢

包覆，而被告、古政弘一直到交屋

後都未曾主動告知告訴人本案房屋

有漏水情形，亦未告知其等在本案

房屋8樓樓梯天花板木板裝潢內加

裝接水盤及排水管之事實。

3 證人古政弘於偵訊

偵查中之證述、另

案本署111年度他

字第568號偵查中

之證述、臺灣基隆

地方法院111年度

重訴字第12號民事

事件審理時之證述

⑴證明古政弘於被告出賣本案房屋與

告訴人前，明知本案房屋7、8樓浴

室過去即有漏水問題，故將本案房

屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，又

本案房屋舊有管線實際上未更新而

業經封閉，其所謂熱水管線有更

新，係自熱水水源外接管線至本案

房屋九樓浴室使用之事實。

⑵證明古政弘自陳於110年6月6日為

陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲

等4位房屋仲介帶看本案房屋時，

並未明確表示本案房屋7、8樓浴室
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沒有熱水，僅迂迴表示9樓熱水管

係以明管外接方式，並說明熱水管

線如何架設最為省工，以此方式迴

避提及本案房屋7、8樓浴室無法供

應熱水之事實。

⑶證明古政弘於110年6月12日，被告

與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問

到是否有熱水器時，古政弘回答：

「家裡人口單純，樓上樓下共有1

個，2樓可以洗澡（指本案房屋8

樓）」等語，對於本案房屋7、8樓

浴室能否使用熱水一事，則表示

「水壓很強，我們以前2樓（指本

案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開

還是夠熱」等語之事實。

⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋

前之110年7月間，雇工在本案房屋

8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及

排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿

本案房屋漏水情形之事實。

4 證人陳世明於偵查

中之證述、另案本

署111年度他字第5

68號偵查中之供

述、臺灣基隆地方

法院111年度重訴

字第12號民事事件

審理時具結之證述

⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用

意，係為作為長輩孝親房之目的之

事實。

⑵證明古政弘於110年6月6日為陳世

明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4

位房屋仲介帶看本案房屋時，僅表

示古政弘一家3人人口較少，因此

集中在本案房屋9樓洗澡，7、8樓

浴室都沒在用等語，然並未表示本

案房屋7、8樓浴室無法使用熱水，
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亦未表示新的熱水管僅架設於本案

房屋9樓，且僅表示：廚房日後若

要用熱水，使用加熱器即可等語之

事實。

⑶證明廖丹娜為蘇桂芬帶看本案房屋

時，被告有在場，且因告訴人覺得

本案房屋7、8樓浴室很乾淨，故特

別詢問被告關於長輩若使用本案房

屋7、8樓廁所有無問題，被告明確

表示沒有問題，立即就可以入住等

語之事實。

⑷證明古政弘於110年6月12日，被告

與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問

到關於本案房屋7、8樓浴室能否使

用熱水一事，表示「水壓很強，我

們以前2樓（指本案房屋8樓）可以

洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語

之事實。

⑷證明第一經建不動產買賣契約書附

台灣房屋標的現況說明書除第25

點，就「水、點管下於產權持有期

間是否更新？」加註：「104年有

更新過 熱水管108年更新過」等

語，係陳世明依照被告及古政弘所

述記載外，其餘均為被告所勾選之

事實。

⑸證明被告或古政弘如有向陳世明提

及本案房屋7、8樓浴室無法使用熱

水一事，當會記載於本案房屋之專

任銷售委託契約書上之事實。
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5 證人趙玲玲於偵查

中之證述、另案本

署111年度他字第5

68號偵查中具結之

證述

⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世

明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4

位房屋仲介帶看本案房屋當天，被

告及古政弘2人均在場，且古政弘

當日並未提到本案房屋7、8樓浴室

均無熱水管而無法使用熱水一事之

事實。

⑵證明依房屋仲介實務，房屋是否有

漏水或管線有無更新之情況，都會

在看房後，簽訂不動產委託銷售契

約時，在不動產標的現況說明書表

明清楚，而房屋仲介並不會主動詢

問熱水管管線架設一事，蓋有熱水

應屬很基本的事，但會詢問熱水管

及電線有無更新，以本案房屋而

言，屋主即被告及古政弘僅表示熱

水管、電線分別在108年間、104年

間有更新等語之事實。

⑶證明伯仲不動產仲介經紀有限公司

之東森房屋委託銷售契約書第28點

「水、管線於產權持有期間有無更

新？」，水管更新部分註記「104

年、熱水管：108年」，電纜更新

日期註記：「104年」，係趙玲玲

詢問被告及古政弘後所為記載，且

被告或古政弘有如告知趙玲玲本案

房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，

當會記載在不動產現況說明書中之

事實。

6 證人李妙君於偵查⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世

01

(續上頁)

第九頁



中之證述、另案本

署111年度他字第5

68號具結之證述

明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4

位房屋仲介帶看本案房屋當天，被

告及古政弘2人均在場，且當日現

場並無人詢問到熱水管線架設一事

之事實。

⑵證明依房屋仲介實務，房屋仲介並

不會主動去詢問關於房屋有無架設

熱水管線之問題，僅會詢問水管有

無更換過、是否正常運作等問題之

事實。

7 證人蔡秉弘於偵查

中之證述

⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世

明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4

位房屋仲介帶看本案房屋當天，被

告及古政弘2人均在場之事實。

⑵證明東森房屋委託銷售契約書第28

點「水、管線於產權持有期間有無

更新？」部分註記「冷104年、熱1

08年」，係蔡秉弘詢問本案房屋屋

主被告及古政弘後所記載，意指本

案房屋於104年間有更換過冷水

管，於108年間有更換過熱水管，

又若屋主有告知蔡秉弘本案房屋

7、8樓浴室均無法使用熱水，當會

記載在不動產現況說明書中之事

實。

8 證人廖丹娜另案本

署111年度他字第5

68號具結之證述

⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用

意，係為提供長輩居住之目的，有

無障礙空間及車位之需求之事實。

⑵證明被告及古政弘於廖丹娜為告訴

人帶看本案房屋時，均未提及本案

01
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房屋7、8樓浴室無熱水管一事，亦

未表示本案房屋7、8樓浴室如要使

用需另牽管線，僅提到要裝加熱器

之事實。

⑶證明告訴人某次在本案房屋看房

時，因覺得本案房屋7樓浴室很乾

淨，表示因係長輩要入住，詢問被

告或古政弘本案房屋7樓浴室是否

可使用等語，經被告或古政弘答覆

稱：可以正常使用等語之事實。

⑷證明告訴人某次在本案房屋看房

時，詢問被告或古政弘為何都在本

案房屋9樓洗澡一事，經被告或古

政弘答以：因為家中僅有3人，不

習慣在本案房屋7、8樓使用浴室，

但若要使用也是可以的等語之事

實。

⑸證明被告與告訴人於110年6月12日

簽訂本案房屋不動產買賣契約當

時，告訴人再次表達欲購買本案房

屋係做孝親目的，經被告或古政弘

表示本案房屋7、8樓浴室都可以使

用，沒有問題等語之事實。

9 第一經建不動產買

賣契約書附台灣房

屋標的現況說明書

（陳世明）、伯仲

不動產仲介經紀有

限公司之東森房屋

委託銷售契約書

⑴證明被告及古政弘於110年6月6日

為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲

玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當

天，陳世明、趙玲玲、蔡秉弘均僅

在不動產現況說明書中記載本案房

屋：⑴於104年間有更新電線、⑵

於104年間更新冷水管線、⑶於108

01
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二、按刑法第339條之詐欺取財罪，其成立固以行為人有施用詐

術之行為為必要，然所謂詐術行為，並不以積極之語言、文

字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，消極不作為之欺

罔行為亦包括在內，此即學理上所稱「不純正不作為犯」，

亦即以不作為之方式獲致與作為犯相同之犯罪結果，惟在不

作為詐欺之場合，須以行為人依法律、契約或誠實信用原則

負有據實告知之義務，竟明知他人業陷於錯誤而刻意不告知

實情，反利用他人之錯誤使該他人為財產之處分行為，始克

相當，於法律、契約並未明確規範告知義務時，行為人是否

就交易上特定事項負有告知義務，除應依照社會通念，斟酌

該事項於特定交易內容上是否為重要之事項外，更應斟酌交

易相對人之知識、經驗、調查能力以決定之。申言之，倘屬

（趙玲玲）、翊立

資產管理顧問有限

公司之東森房屋委

託銷售契約書附不

動產標的現況說明

書（蔡秉弘）

年間更新熱水管線，而均無關於本

案房屋7、8樓浴室無熱水管線相關

註記之事實。

⑵證明被告在第一經建不動產買賣契

約書附台灣房屋標的現況說明書，

之「不動產標的物現況說明書」

中，關於建物現況「是否正常供

水」選項，自行勾選「是」，關於

第31點「是否有滲漏水情形」，自

行勾選「否」之事實。

10 本案房屋現場照片

2組

⑴證明本案房屋7樓主臥室天花板及

牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及

樓梯走道天花板有明顯漏水跡象之

事實。

⑵證明本案房屋8樓樓梯走道天花板

所裝設接水盤、排水管，係經包覆

在木板裝潢內，顯係為隱匿該處滲

漏水之事實。
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交易上重要之事項，依具體情狀觀察交易相對人之知識、經

驗、調查能力，尚無從輕易察知者，應認行為人負有告知義

務，以利交易相對人斟酌利害，決定是否完成交易並為財產

上處分行為，而行為人明知交易相對人就交易上重要之點業

已陷於錯誤，有告知義務卻故意不為告知，自屬利用他人錯

誤之消極不作為欺罔行為，而應認係詐欺取財行為。

三、經查，本案房屋係一般家用住宅，衡以目前市場之一般住家

均有不定時且即時之冷、熱水需求，必然有水龍頭一開啓即

有冷、熱水之管線設備及供應，始得謂正常供水之常態情

況，此為目前公眾周知之事實，且絕非苛求，尤以本案房屋

7、8、9樓共3層樓分別3間浴室，僅最高層之9樓浴室能使用

熱水洗澡，為求熱水必須上下往返7、8樓及9樓之間，對於

體力、時間及心理感受與正常供應熱水之房屋有顯著差距，

顯非房屋常態事項，屋主對房屋之利用方式勢必受到相當程

度之限制，當會影響房屋購買意願及市價，自屬不動產買賣

交易之重大交易事項，被告應不待告訴人詢問，即應負有積

極據實填載於不動產標的現狀說明書或據實告知之義務。本

件告訴人於看房時、簽約時均多次傳達購買本案房屋之目

的，係供家中行動不便之長輩居住使用，並一再確認本案房

屋7、8樓浴室能否使用熱水，業據本案房屋買賣雙方所委請

之房屋仲介即證人陳世明、廖丹娜均證述明確，堪認本案房

屋7、8樓浴室能否使用熱水，當係影響告訴人評估是否購買

本案房屋之關鍵重要因素，被告及古政弘均難委為不知，又

陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲及廖丹娜等5位房屋仲介

均無人證稱被告或古政弘於簽訂本案房屋買賣契約前，有明

確表達過本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水一事，證人陳世

明、趙玲玲、蔡秉弘於看房時所填具之標的現況說明書，亦

無任一人有為前揭情形之任何記載，堪認被告及古政弘確未

告知房屋仲介或告訴人前揭情形，且其等未告知之不作為程

度顯已逾越交易上所得容忍之限度，自屬不作為詐欺。

三、另被告、古政弘明知本案房屋過去即有滲漏水情形，於交屋
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前為避免本案房屋8樓樓梯走道天花板滲漏水情況被發現，

竟雇工裝設接水盤、排水管，再以木板裝潢隱蔽，而直至被

告交屋後迄告訴人自行發現滲漏水情況前，被告及古政弘均

未曾主動告知本案房屋實際上有發生滲漏水之情形，堪認此

部分已屬被告及古政弘積極施用詐術之行為。是核被告所

為，係犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。

四、依刑事訴訟法第251條第1項提起公訴。

　　此　致

臺灣基隆地方法院

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　檢　察　官　李 承 晏

本件正本證明與原本無異

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　張 富

附錄本案所犯法條全文

中華民國刑法第339條

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之

物交付者，處 5 年以下有期徒刑、拘役或科或併科 50 萬元以

下罰金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。
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臺灣基隆地方法院刑事簡易判決 
114年度基簡字第655號
公  訴  人  臺灣基隆地方檢察署檢察官
被      告  程怡禎




選任辯護人  林京鴻律師
上列被告因詐欺案件，經檢察官提起公訴（111年度偵字第2269號），因被告自白犯罪，本院裁定逕以簡易判決處刑如下：
　　主　文
程怡禎共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑3月，如易科罰金，以新臺幣1000元折算1日。緩刑2年。
　　事實及理由
一、本件犯罪事實及證據，除下列補充外，其餘均引用起訴書之記載（如附件）：
　㈠證據部分應補充：「被告程怡禎於本院審理時之自白、告訴人蘇桂芬於本院審理時之指述」。
　㈡被告利用不知情之4名房屋仲介所為本案詐欺取財犯行，應成立間接正犯。又被告就本案犯行與其前夫古政弘間有犯意聯絡及行為分擔，應論以共同正犯。
　㈢爰以行為人之責任為基礎，審酌被告身為本案房屋之所有權人及委託銷售者，就本案房屋之屋況負有誠實告知義務，竟刻意隱瞞本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，致使告訴人受騙而簽約購買本案房屋並交付購屋款項，所為殊非可取，兼衡告訴人遭詐騙之金額，暨被告於本案所擔任之犯罪角色及分工程度、犯罪動機、目的、手段、犯罪後坦承犯行，且與告訴人蘇桂芬達成調解之態度等一切情狀，量處如主文所示之刑，並諭知易科罰金之折算標準。
二、緩刑：被告未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，有法院前案紀錄表存卷可稽，於本院審理中業已坦認犯行，反省己錯，另與告訴人於民事訴訟達成調解如前述，衡之刑罰制裁之積極目的，在預防犯人之再犯，對於初犯且惡性未深、天良未泯者，若因偶然誤蹈法網即置諸刑獄，實非刑罰之目的，被告應係一時失慮致罹刑章，經此偵審程序，當知所警惕，信無再犯之虞，本院因認對於被告所科之刑，以暫不執行為適當，爰依刑法第74條第1項第1款之規定，併予宣告緩刑2年。　　　
三、不予宣告沒收：被告因本案固有犯罪所得，因已與告訴人達成調解（見本院卷第161至162頁），應認此情形已未保有任何犯罪所得，本院爰不予宣告沒收。　　
四、依刑事訴訟法第449條第2項、第3 項、第454 條第2 項，逕以簡易判決處刑如主文。
五、如不服本判決，得自判決送達之日起20日內，向本院提出上訴狀，上訴於本院合議庭。
六、本案經檢察官李承晏提起公訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　 26 　　日
　　　　　　　　　基隆簡易庭　法　官　鄭富容
以上正本證明與原本無異。　　　　　　　　　
如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴書狀，
敘述上訴理由，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具
繕本。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳彥端
附錄本案論罪科刑法條：
中華民國刑法第339條
（普通詐欺罪）
意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處5年以下有期徒刑、拘役或科或併科50萬元以下罰金。
以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。
前二項之未遂犯罰之。
【附件】：
臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書
　　　　　　　　　　　　　　　　　　 111年度偵字第2269號
　　被　　　告　程怡禎




　　選任辯護人　林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，業經偵查終結，認應提起公訴，茲將犯罪事實及證據並所犯法條分敘如下：
　　　　犯罪事實
一、程怡禎原為基隆市○○區○○街000巷00號7至9樓之房屋（下稱本案房屋）之所有權人，古政弘（另行簽分偵辦）為程怡禎之前夫，渠等自民國104年間至本案房屋出賣前居住在本案房屋。程怡禎、古政弘當知悉浴室具備熱水供應對於現代「住宅」房屋而言，乃最基本之配置，與房屋有無滲漏水，同屬嚴重影響住宅房屋購買意願之重大交易事項，出賣人應主動向房屋仲介及買受人揭露，並明確載明於標的現況說明書，以供買受人正確評估是否購買房屋及其價值如何，詎程怡禎、古政弘均明知本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，竟共同意圖為程怡禎之不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，程怡禎於110年6月6日，委請不知情之台灣房屋基隆安樂特許加盟店業務員陳世明、東森房屋碇內加盟店業務員蔡侑穎、兆基物業深溪店業務員李妙君、東森房屋基隆大武崙加盟店業務員趙玲玲等4位房屋仲介，為其銷售本案房屋時，程怡禎在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書中，關於第15點「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」，而刻意隱匿本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋實際上有滲漏水之重要資訊，又陳世明等4位房屋仲介於同日至本案房屋確認房屋現況時，古政弘於逐層帶看房屋過程中，亦故意隱匿前揭資訊於陳世明等4位房屋仲介，程怡禎於帶看時雖陪同在場，亦未明確告知上情，使陳世明等4位在場之房屋仲介無一人認知「本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水」一事，且導致陳世明日後為蘇桂芬帶看房屋介紹時，亦未能如實將房屋上開現況傳達予蘇桂芬，程怡禎另於110年6月11日，為蘇桂芬及其所委請之房屋仲介廖丹娜帶看本案房屋時，依然未告知上情，古政弘甚於110年6月12日程怡禎與蘇桂芬簽訂本案房屋買賣契約過程中，經詢問到房屋現況細節時，積極表示：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個（指熱水器），2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」、「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語，致蘇桂芬因而陷於錯誤，遂於同日以新臺幣660萬元與被告簽訂本案房屋不動產買賣契約書，並應程怡禎之要求延後於110年8月31日交屋。詎程怡禎、古政弘為隱瞞本案房屋滲漏水之情形，竟於延後交屋期間之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板下方安裝接水盤及水管引流，再以木板裝潢包裝掩蓋，試圖隱匿本案房屋實際上有滲漏水情形之事實。嗣蘇桂芬於110年8月31日交屋後委請水電師傅檢查，方查知本案房屋7、8樓浴室熱水管線早已封死而無法供應熱水，本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板則陸續出現滲漏水，電箱則因房屋漏水而有漏電情形，始悉受騙。
二、案經蘇桂芬告訴偵辦。
　　　　證據並所犯法條
一、證據清單與待證事實
		編號

		證據名稱

		待證事實



		1

		被告程怡禎於偵查中之供述、另案本署111年度他字第568號案件偵查中之供述

		⑴證明被告及另案被告古政弘於本案房屋出賣告訴人前，均明知本案房屋過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，且本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，又本案房屋舊有管線實際上未曾更新，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。
⑵證明被告本案於110年12月8日檢察事務官第一次詢問時，表示其與告訴人蘇桂芬於110年6月12日簽訂本案房屋買賣契約前，並未向告訴人告知本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水，只有頂樓加蓋之9樓浴室可使用熱水一事，而僅告知「本案房屋熱水管路於108年間有更新」之事實。
⑶證明被告於110年6月6日古政弘為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時、110年6月11日為告訴人及其房屋仲介廖丹娜帶看房屋時、110年6月12日與告訴人簽訂本案房屋不動產買賣契約時，均有在場之事實。
⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。



		2

		告訴人蘇桂芬於偵查中之指訴、另案本署111年度他字第568號案件偵查中具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為將其婆婆接來本案房屋與告訴人一家同住之目的。
⑵證明告訴人於某次看屋時，詢問古政弘為何其居住在本案房屋時都在本案房屋9樓洗澡之原因，經古政弘回答：因為其一家人口單純，所以都在9樓洗澡，9樓的水比較快熱等語之事實。
⑶證明告訴人於某次看屋時，表示因婆婆上樓不便，詢問被告為何要在9樓洗澡之原因，經被告回答：要在本案房屋7樓洗澡沒有問題，而且都已經裝潢好了，要隨時搬進來都可以等語之事實。
⑷證明告訴人於110年6月12日簽約前看房時，本案房屋8樓樓梯並未裝設接水盤及排水管，亦無木板裝潢包覆，而被告、古政弘一直到交屋後都未曾主動告知告訴人本案房屋有漏水情形，亦未告知其等在本案房屋8樓樓梯天花板木板裝潢內加裝接水盤及排水管之事實。



		3

		證人古政弘於偵訊偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之證述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時之證述

		⑴證明古政弘於被告出賣本案房屋與告訴人前，明知本案房屋7、8樓浴室過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，又本案房屋舊有管線實際上未更新而業經封閉，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。
⑵證明古政弘自陳於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，並未明確表示本案房屋7、8樓浴室沒有熱水，僅迂迴表示9樓熱水管係以明管外接方式，並說明熱水管線如何架設最為省工，以此方式迴避提及本案房屋7、8樓浴室無法供應熱水之事實。
⑶證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到是否有熱水器時，古政弘回答：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個，2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」等語，對於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，則表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。
⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。



		4

		證人陳世明於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之供述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為作為長輩孝親房之目的之事實。
⑵證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，僅表示古政弘一家3人人口較少，因此集中在本案房屋9樓洗澡，7、8樓浴室都沒在用等語，然並未表示本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水，亦未表示新的熱水管僅架設於本案房屋9樓，且僅表示：廚房日後若要用熱水，使用加熱器即可等語之事實。
⑶證明廖丹娜為蘇桂芬帶看本案房屋時，被告有在場，且因告訴人覺得本案房屋7、8樓浴室很乾淨，故特別詢問被告關於長輩若使用本案房屋7、8樓廁所有無問題，被告明確表示沒有問題，立即就可以入住等語之事實。
⑷證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到關於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。
⑷證明第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書除第25點，就「水、點管下於產權持有期間是否更新？」加註：「104年有更新過 熱水管108年更新過」等語，係陳世明依照被告及古政弘所述記載外，其餘均為被告所勾選之事實。
⑸證明被告或古政弘如有向陳世明提及本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水一事，當會記載於本案房屋之專任銷售委託契約書上之事實。



		5

		證人趙玲玲於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中具結之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且古政弘當日並未提到本案房屋7、8樓浴室均無熱水管而無法使用熱水一事之事實。
⑵證明依房屋仲介實務，房屋是否有漏水或管線有無更新之情況，都會在看房後，簽訂不動產委託銷售契約時，在不動產標的現況說明書表明清楚，而房屋仲介並不會主動詢問熱水管管線架設一事，蓋有熱水應屬很基本的事，但會詢問熱水管及電線有無更新，以本案房屋而言，屋主即被告及古政弘僅表示熱水管、電線分別在108年間、104年間有更新等語之事實。
⑶證明伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」，水管更新部分註記「104年、熱水管：108年」，電纜更新日期註記：「104年」，係趙玲玲詢問被告及古政弘後所為記載，且被告或古政弘有如告知趙玲玲本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。



		6

		證人李妙君於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號具結之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且當日現場並無人詢問到熱水管線架設一事之事實。
⑵證明依房屋仲介實務，房屋仲介並不會主動去詢問關於房屋有無架設熱水管線之問題，僅會詢問水管有無更換過、是否正常運作等問題之事實。



		7

		證人蔡秉弘於偵查中之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場之事實。
⑵證明東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」部分註記「冷104年、熱108年」，係蔡秉弘詢問本案房屋屋主被告及古政弘後所記載，意指本案房屋於104年間有更換過冷水管，於108年間有更換過熱水管，又若屋主有告知蔡秉弘本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。



		8

		證人廖丹娜另案本署111年度他字第568號具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為提供長輩居住之目的，有無障礙空間及車位之需求之事實。
⑵證明被告及古政弘於廖丹娜為告訴人帶看本案房屋時，均未提及本案房屋7、8樓浴室無熱水管一事，亦未表示本案房屋7、8樓浴室如要使用需另牽管線，僅提到要裝加熱器之事實。
⑶證明告訴人某次在本案房屋看房時，因覺得本案房屋7樓浴室很乾淨，表示因係長輩要入住，詢問被告或古政弘本案房屋7樓浴室是否可使用等語，經被告或古政弘答覆稱：可以正常使用等語之事實。
⑷證明告訴人某次在本案房屋看房時，詢問被告或古政弘為何都在本案房屋9樓洗澡一事，經被告或古政弘答以：因為家中僅有3人，不習慣在本案房屋7、8樓使用浴室，但若要使用也是可以的等語之事實。
⑸證明被告與告訴人於110年6月12日簽訂本案房屋不動產買賣契約當時，告訴人再次表達欲購買本案房屋係做孝親目的，經被告或古政弘表示本案房屋7、8樓浴室都可以使用，沒有問題等語之事實。



		9

		第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書（陳世明）、伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書（趙玲玲）、翊立資產管理顧問有限公司之東森房屋委託銷售契約書附不動產標的現況說明書（蔡秉弘）

		⑴證明被告及古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，陳世明、趙玲玲、蔡秉弘均僅在不動產現況說明書中記載本案房屋：⑴於104年間有更新電線、⑵於104年間更新冷水管線、⑶於108年間更新熱水管線，而均無關於本案房屋7、8樓浴室無熱水管線相關註記之事實。
⑵證明被告在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書，之「不動產標的物現況說明書」中，關於建物現況「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」之事實。



		10

		本案房屋現場照片2組

		⑴證明本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板有明顯漏水跡象之事實。
⑵證明本案房屋8樓樓梯走道天花板所裝設接水盤、排水管，係經包覆在木板裝潢內，顯係為隱匿該處滲漏水之事實。







二、按刑法第339條之詐欺取財罪，其成立固以行為人有施用詐術之行為為必要，然所謂詐術行為，並不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，消極不作為之欺罔行為亦包括在內，此即學理上所稱「不純正不作為犯」，亦即以不作為之方式獲致與作為犯相同之犯罪結果，惟在不作為詐欺之場合，須以行為人依法律、契約或誠實信用原則負有據實告知之義務，竟明知他人業陷於錯誤而刻意不告知實情，反利用他人之錯誤使該他人為財產之處分行為，始克相當，於法律、契約並未明確規範告知義務時，行為人是否就交易上特定事項負有告知義務，除應依照社會通念，斟酌該事項於特定交易內容上是否為重要之事項外，更應斟酌交易相對人之知識、經驗、調查能力以決定之。申言之，倘屬交易上重要之事項，依具體情狀觀察交易相對人之知識、經驗、調查能力，尚無從輕易察知者，應認行為人負有告知義務，以利交易相對人斟酌利害，決定是否完成交易並為財產上處分行為，而行為人明知交易相對人就交易上重要之點業已陷於錯誤，有告知義務卻故意不為告知，自屬利用他人錯誤之消極不作為欺罔行為，而應認係詐欺取財行為。
三、經查，本案房屋係一般家用住宅，衡以目前市場之一般住家均有不定時且即時之冷、熱水需求，必然有水龍頭一開啓即有冷、熱水之管線設備及供應，始得謂正常供水之常態情況，此為目前公眾周知之事實，且絕非苛求，尤以本案房屋7、8、9樓共3層樓分別3間浴室，僅最高層之9樓浴室能使用熱水洗澡，為求熱水必須上下往返7、8樓及9樓之間，對於體力、時間及心理感受與正常供應熱水之房屋有顯著差距，顯非房屋常態事項，屋主對房屋之利用方式勢必受到相當程度之限制，當會影響房屋購買意願及市價，自屬不動產買賣交易之重大交易事項，被告應不待告訴人詢問，即應負有積極據實填載於不動產標的現狀說明書或據實告知之義務。本件告訴人於看房時、簽約時均多次傳達購買本案房屋之目的，係供家中行動不便之長輩居住使用，並一再確認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，業據本案房屋買賣雙方所委請之房屋仲介即證人陳世明、廖丹娜均證述明確，堪認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，當係影響告訴人評估是否購買本案房屋之關鍵重要因素，被告及古政弘均難委為不知，又陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲及廖丹娜等5位房屋仲介均無人證稱被告或古政弘於簽訂本案房屋買賣契約前，有明確表達過本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水一事，證人陳世明、趙玲玲、蔡秉弘於看房時所填具之標的現況說明書，亦無任一人有為前揭情形之任何記載，堪認被告及古政弘確未告知房屋仲介或告訴人前揭情形，且其等未告知之不作為程度顯已逾越交易上所得容忍之限度，自屬不作為詐欺。
三、另被告、古政弘明知本案房屋過去即有滲漏水情形，於交屋前為避免本案房屋8樓樓梯走道天花板滲漏水情況被發現，竟雇工裝設接水盤、排水管，再以木板裝潢隱蔽，而直至被告交屋後迄告訴人自行發現滲漏水情況前，被告及古政弘均未曾主動告知本案房屋實際上有發生滲漏水之情形，堪認此部分已屬被告及古政弘積極施用詐術之行為。是核被告所為，係犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。
四、依刑事訴訟法第251條第1項提起公訴。
　　此　致
臺灣基隆地方法院
中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　　　　　　　檢　察　官　李 承 晏
本件正本證明與原本無異
中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　張 富
附錄本案所犯法條全文
中華民國刑法第339條
意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處 5 年以下有期徒刑、拘役或科或併科 50 萬元以下罰金。
以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。
前二項之未遂犯罰之。





臺灣基隆地方法院刑事簡易判決 

114年度基簡字第655號

公  訴  人  臺灣基隆地方檢察署檢察官

被      告  程怡禎





選任辯護人  林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，經檢察官提起公訴（111年度偵字第2269

號），因被告自白犯罪，本院裁定逕以簡易判決處刑如下：

　　主　文

程怡禎共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑3月，如易科罰金，以新

臺幣1000元折算1日。緩刑2年。

　　事實及理由

一、本件犯罪事實及證據，除下列補充外，其餘均引用起訴書之

    記載（如附件）：

　㈠證據部分應補充：「被告程怡禎於本院審理時之自白、告訴

    人蘇桂芬於本院審理時之指述」。

　㈡被告利用不知情之4名房屋仲介所為本案詐欺取財犯行，應成

    立間接正犯。又被告就本案犯行與其前夫古政弘間有犯意聯

    絡及行為分擔，應論以共同正犯。

　㈢爰以行為人之責任為基礎，審酌被告身為本案房屋之所有權

    人及委託銷售者，就本案房屋之屋況負有誠實告知義務，竟

    刻意隱瞞本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋

    有滲漏水情形，致使告訴人受騙而簽約購買本案房屋並交付

    購屋款項，所為殊非可取，兼衡告訴人遭詐騙之金額，暨被

    告於本案所擔任之犯罪角色及分工程度、犯罪動機、目的、

    手段、犯罪後坦承犯行，且與告訴人蘇桂芬達成調解之態度

    等一切情狀，量處如主文所示之刑，並諭知易科罰金之折算

    標準。

二、緩刑：被告未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，有法

    院前案紀錄表存卷可稽，於本院審理中業已坦認犯行，反省

    己錯，另與告訴人於民事訴訟達成調解如前述，衡之刑罰制

    裁之積極目的，在預防犯人之再犯，對於初犯且惡性未深、

    天良未泯者，若因偶然誤蹈法網即置諸刑獄，實非刑罰之目

    的，被告應係一時失慮致罹刑章，經此偵審程序，當知所警

    惕，信無再犯之虞，本院因認對於被告所科之刑，以暫不執

    行為適當，爰依刑法第74條第1項第1款之規定，併予宣告緩

    刑2年。　　　

三、不予宣告沒收：被告因本案固有犯罪所得，因已與告訴人達

    成調解（見本院卷第161至162頁），應認此情形已未保有任

    何犯罪所得，本院爰不予宣告沒收。　　

四、依刑事訴訟法第449條第2項、第3 項、第454 條第2 項，逕

    以簡易判決處刑如主文。

五、如不服本判決，得自判決送達之日起20日內，向本院提出上

    訴狀，上訴於本院合議庭。

六、本案經檢察官李承晏提起公訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　 26 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭　法　官　鄭富容

以上正本證明與原本無異。　　　　　　　　　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴書狀，

敘述上訴理由，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具

繕本。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳彥端

附錄本案論罪科刑法條：

中華民國刑法第339條

（普通詐欺罪）

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之

物交付者，處5年以下有期徒刑、拘役或科或併科50萬元以下罰

金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。

【附件】：

臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 111年度偵字第2269號

　　被　　　告　程怡禎





　　選任辯護人　林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，業經偵查終結，認應提起公訴，茲將犯罪

事實及證據並所犯法條分敘如下：

　　　　犯罪事實

一、程怡禎原為基隆市○○區○○街000巷00號7至9樓之房屋（下稱

    本案房屋）之所有權人，古政弘（另行簽分偵辦）為程怡禎

    之前夫，渠等自民國104年間至本案房屋出賣前居住在本案

    房屋。程怡禎、古政弘當知悉浴室具備熱水供應對於現代「

    住宅」房屋而言，乃最基本之配置，與房屋有無滲漏水，同

    屬嚴重影響住宅房屋購買意願之重大交易事項，出賣人應主

    動向房屋仲介及買受人揭露，並明確載明於標的現況說明書

    ，以供買受人正確評估是否購買房屋及其價值如何，詎程怡

    禎、古政弘均明知本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且

    本案房屋有滲漏水情形，竟共同意圖為程怡禎之不法所有，

    基於詐欺取財之犯意聯絡，程怡禎於110年6月6日，委請不

    知情之台灣房屋基隆安樂特許加盟店業務員陳世明、東森房

    屋碇內加盟店業務員蔡侑穎、兆基物業深溪店業務員李妙君

    、東森房屋基隆大武崙加盟店業務員趙玲玲等4位房屋仲介

    ，為其銷售本案房屋時，程怡禎在第一經建不動產買賣契約

    書附台灣房屋標的現況說明書中，關於第15點「是否正常供

    水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情

    形」，自行勾選「否」，而刻意隱匿本案房屋7、8樓浴室均

    無法供應熱水，且本案房屋實際上有滲漏水之重要資訊，又

    陳世明等4位房屋仲介於同日至本案房屋確認房屋現況時，

    古政弘於逐層帶看房屋過程中，亦故意隱匿前揭資訊於陳世

    明等4位房屋仲介，程怡禎於帶看時雖陪同在場，亦未明確

    告知上情，使陳世明等4位在場之房屋仲介無一人認知「本

    案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水」一事，且導致陳世明日

    後為蘇桂芬帶看房屋介紹時，亦未能如實將房屋上開現況傳

    達予蘇桂芬，程怡禎另於110年6月11日，為蘇桂芬及其所委

    請之房屋仲介廖丹娜帶看本案房屋時，依然未告知上情，古

    政弘甚於110年6月12日程怡禎與蘇桂芬簽訂本案房屋買賣契

    約過程中，經詢問到房屋現況細節時，積極表示：「家裡人

    口單純，樓上樓下共有1個（指熱水器），2樓可以洗澡（指

    本案房屋8樓）」、「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋

    8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語，致蘇桂芬因而

    陷於錯誤，遂於同日以新臺幣660萬元與被告簽訂本案房屋

    不動產買賣契約書，並應程怡禎之要求延後於110年8月31日

    交屋。詎程怡禎、古政弘為隱瞞本案房屋滲漏水之情形，竟

    於延後交屋期間之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走

    道天花板下方安裝接水盤及水管引流，再以木板裝潢包裝掩

    蓋，試圖隱匿本案房屋實際上有滲漏水情形之事實。嗣蘇桂

    芬於110年8月31日交屋後委請水電師傅檢查，方查知本案房

    屋7、8樓浴室熱水管線早已封死而無法供應熱水，本案房屋

    7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走

    道天花板則陸續出現滲漏水，電箱則因房屋漏水而有漏電情

    形，始悉受騙。

二、案經蘇桂芬告訴偵辦。

　　　　證據並所犯法條

一、證據清單與待證事實

編號 證據名稱 待證事實 1 被告程怡禎於偵查中之供述、另案本署111年度他字第568號案件偵查中之供述 ⑴證明被告及另案被告古政弘於本案房屋出賣告訴人前，均明知本案房屋過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，且本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，又本案房屋舊有管線實際上未曾更新，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。 ⑵證明被告本案於110年12月8日檢察事務官第一次詢問時，表示其與告訴人蘇桂芬於110年6月12日簽訂本案房屋買賣契約前，並未向告訴人告知本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水，只有頂樓加蓋之9樓浴室可使用熱水一事，而僅告知「本案房屋熱水管路於108年間有更新」之事實。 ⑶證明被告於110年6月6日古政弘為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時、110年6月11日為告訴人及其房屋仲介廖丹娜帶看房屋時、110年6月12日與告訴人簽訂本案房屋不動產買賣契約時，均有在場之事實。 ⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。 2 告訴人蘇桂芬於偵查中之指訴、另案本署111年度他字第568號案件偵查中具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為將其婆婆接來本案房屋與告訴人一家同住之目的。 ⑵證明告訴人於某次看屋時，詢問古政弘為何其居住在本案房屋時都在本案房屋9樓洗澡之原因，經古政弘回答：因為其一家人口單純，所以都在9樓洗澡，9樓的水比較快熱等語之事實。 ⑶證明告訴人於某次看屋時，表示因婆婆上樓不便，詢問被告為何要在9樓洗澡之原因，經被告回答：要在本案房屋7樓洗澡沒有問題，而且都已經裝潢好了，要隨時搬進來都可以等語之事實。 ⑷證明告訴人於110年6月12日簽約前看房時，本案房屋8樓樓梯並未裝設接水盤及排水管，亦無木板裝潢包覆，而被告、古政弘一直到交屋後都未曾主動告知告訴人本案房屋有漏水情形，亦未告知其等在本案房屋8樓樓梯天花板木板裝潢內加裝接水盤及排水管之事實。 3 證人古政弘於偵訊偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之證述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時之證述 ⑴證明古政弘於被告出賣本案房屋與告訴人前，明知本案房屋7、8樓浴室過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，又本案房屋舊有管線實際上未更新而業經封閉，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。 ⑵證明古政弘自陳於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，並未明確表示本案房屋7、8樓浴室沒有熱水，僅迂迴表示9樓熱水管係以明管外接方式，並說明熱水管線如何架設最為省工，以此方式迴避提及本案房屋7、8樓浴室無法供應熱水之事實。 ⑶證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到是否有熱水器時，古政弘回答：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個，2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」等語，對於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，則表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。 ⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。 4 證人陳世明於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之供述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為作為長輩孝親房之目的之事實。 ⑵證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，僅表示古政弘一家3人人口較少，因此集中在本案房屋9樓洗澡，7、8樓浴室都沒在用等語，然並未表示本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水，亦未表示新的熱水管僅架設於本案房屋9樓，且僅表示：廚房日後若要用熱水，使用加熱器即可等語之事實。 ⑶證明廖丹娜為蘇桂芬帶看本案房屋時，被告有在場，且因告訴人覺得本案房屋7、8樓浴室很乾淨，故特別詢問被告關於長輩若使用本案房屋7、8樓廁所有無問題，被告明確表示沒有問題，立即就可以入住等語之事實。 ⑷證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到關於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。 ⑷證明第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書除第25點，就「水、點管下於產權持有期間是否更新？」加註：「104年有更新過 熱水管108年更新過」等語，係陳世明依照被告及古政弘所述記載外，其餘均為被告所勾選之事實。 ⑸證明被告或古政弘如有向陳世明提及本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水一事，當會記載於本案房屋之專任銷售委託契約書上之事實。 5 證人趙玲玲於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中具結之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且古政弘當日並未提到本案房屋7、8樓浴室均無熱水管而無法使用熱水一事之事實。 ⑵證明依房屋仲介實務，房屋是否有漏水或管線有無更新之情況，都會在看房後，簽訂不動產委託銷售契約時，在不動產標的現況說明書表明清楚，而房屋仲介並不會主動詢問熱水管管線架設一事，蓋有熱水應屬很基本的事，但會詢問熱水管及電線有無更新，以本案房屋而言，屋主即被告及古政弘僅表示熱水管、電線分別在108年間、104年間有更新等語之事實。 ⑶證明伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」，水管更新部分註記「104年、熱水管：108年」，電纜更新日期註記：「104年」，係趙玲玲詢問被告及古政弘後所為記載，且被告或古政弘有如告知趙玲玲本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。 6 證人李妙君於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號具結之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且當日現場並無人詢問到熱水管線架設一事之事實。 ⑵證明依房屋仲介實務，房屋仲介並不會主動去詢問關於房屋有無架設熱水管線之問題，僅會詢問水管有無更換過、是否正常運作等問題之事實。 7 證人蔡秉弘於偵查中之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場之事實。 ⑵證明東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」部分註記「冷104年、熱108年」，係蔡秉弘詢問本案房屋屋主被告及古政弘後所記載，意指本案房屋於104年間有更換過冷水管，於108年間有更換過熱水管，又若屋主有告知蔡秉弘本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。 8 證人廖丹娜另案本署111年度他字第568號具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為提供長輩居住之目的，有無障礙空間及車位之需求之事實。 ⑵證明被告及古政弘於廖丹娜為告訴人帶看本案房屋時，均未提及本案房屋7、8樓浴室無熱水管一事，亦未表示本案房屋7、8樓浴室如要使用需另牽管線，僅提到要裝加熱器之事實。 ⑶證明告訴人某次在本案房屋看房時，因覺得本案房屋7樓浴室很乾淨，表示因係長輩要入住，詢問被告或古政弘本案房屋7樓浴室是否可使用等語，經被告或古政弘答覆稱：可以正常使用等語之事實。 ⑷證明告訴人某次在本案房屋看房時，詢問被告或古政弘為何都在本案房屋9樓洗澡一事，經被告或古政弘答以：因為家中僅有3人，不習慣在本案房屋7、8樓使用浴室，但若要使用也是可以的等語之事實。 ⑸證明被告與告訴人於110年6月12日簽訂本案房屋不動產買賣契約當時，告訴人再次表達欲購買本案房屋係做孝親目的，經被告或古政弘表示本案房屋7、8樓浴室都可以使用，沒有問題等語之事實。 9 第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書（陳世明）、伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書（趙玲玲）、翊立資產管理顧問有限公司之東森房屋委託銷售契約書附不動產標的現況說明書（蔡秉弘） ⑴證明被告及古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，陳世明、趙玲玲、蔡秉弘均僅在不動產現況說明書中記載本案房屋：⑴於104年間有更新電線、⑵於104年間更新冷水管線、⑶於108年間更新熱水管線，而均無關於本案房屋7、8樓浴室無熱水管線相關註記之事實。 ⑵證明被告在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書，之「不動產標的物現況說明書」中，關於建物現況「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」之事實。 10 本案房屋現場照片2組 ⑴證明本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板有明顯漏水跡象之事實。 ⑵證明本案房屋8樓樓梯走道天花板所裝設接水盤、排水管，係經包覆在木板裝潢內，顯係為隱匿該處滲漏水之事實。 

二、按刑法第339條之詐欺取財罪，其成立固以行為人有施用詐

    術之行為為必要，然所謂詐術行為，並不以積極之語言、文

    字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，消極不作為之欺

    罔行為亦包括在內，此即學理上所稱「不純正不作為犯」，

    亦即以不作為之方式獲致與作為犯相同之犯罪結果，惟在不

    作為詐欺之場合，須以行為人依法律、契約或誠實信用原則

    負有據實告知之義務，竟明知他人業陷於錯誤而刻意不告知

    實情，反利用他人之錯誤使該他人為財產之處分行為，始克

    相當，於法律、契約並未明確規範告知義務時，行為人是否

    就交易上特定事項負有告知義務，除應依照社會通念，斟酌

    該事項於特定交易內容上是否為重要之事項外，更應斟酌交

    易相對人之知識、經驗、調查能力以決定之。申言之，倘屬

    交易上重要之事項，依具體情狀觀察交易相對人之知識、經

    驗、調查能力，尚無從輕易察知者，應認行為人負有告知義

    務，以利交易相對人斟酌利害，決定是否完成交易並為財產

    上處分行為，而行為人明知交易相對人就交易上重要之點業

    已陷於錯誤，有告知義務卻故意不為告知，自屬利用他人錯

    誤之消極不作為欺罔行為，而應認係詐欺取財行為。

三、經查，本案房屋係一般家用住宅，衡以目前市場之一般住家

    均有不定時且即時之冷、熱水需求，必然有水龍頭一開啓即

    有冷、熱水之管線設備及供應，始得謂正常供水之常態情況

    ，此為目前公眾周知之事實，且絕非苛求，尤以本案房屋7

    、8、9樓共3層樓分別3間浴室，僅最高層之9樓浴室能使用

    熱水洗澡，為求熱水必須上下往返7、8樓及9樓之間，對於

    體力、時間及心理感受與正常供應熱水之房屋有顯著差距，

    顯非房屋常態事項，屋主對房屋之利用方式勢必受到相當程

    度之限制，當會影響房屋購買意願及市價，自屬不動產買賣

    交易之重大交易事項，被告應不待告訴人詢問，即應負有積

    極據實填載於不動產標的現狀說明書或據實告知之義務。本

    件告訴人於看房時、簽約時均多次傳達購買本案房屋之目的

    ，係供家中行動不便之長輩居住使用，並一再確認本案房屋

    7、8樓浴室能否使用熱水，業據本案房屋買賣雙方所委請之

    房屋仲介即證人陳世明、廖丹娜均證述明確，堪認本案房屋

    7、8樓浴室能否使用熱水，當係影響告訴人評估是否購買本

    案房屋之關鍵重要因素，被告及古政弘均難委為不知，又陳

    世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲及廖丹娜等5位房屋仲介均

    無人證稱被告或古政弘於簽訂本案房屋買賣契約前，有明確

    表達過本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水一事，證人陳世明

    、趙玲玲、蔡秉弘於看房時所填具之標的現況說明書，亦無

    任一人有為前揭情形之任何記載，堪認被告及古政弘確未告

    知房屋仲介或告訴人前揭情形，且其等未告知之不作為程度

    顯已逾越交易上所得容忍之限度，自屬不作為詐欺。

三、另被告、古政弘明知本案房屋過去即有滲漏水情形，於交屋

    前為避免本案房屋8樓樓梯走道天花板滲漏水情況被發現，

    竟雇工裝設接水盤、排水管，再以木板裝潢隱蔽，而直至被

    告交屋後迄告訴人自行發現滲漏水情況前，被告及古政弘均

    未曾主動告知本案房屋實際上有發生滲漏水之情形，堪認此

    部分已屬被告及古政弘積極施用詐術之行為。是核被告所為

    ，係犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。

四、依刑事訴訟法第251條第1項提起公訴。

　　此　致

臺灣基隆地方法院

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　檢　察　官　李 承 晏

本件正本證明與原本無異

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　張 富

附錄本案所犯法條全文

中華民國刑法第339條

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之

物交付者，處 5 年以下有期徒刑、拘役或科或併科 50 萬元以

下罰金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。








臺灣基隆地方法院刑事簡易判決 
114年度基簡字第655號
公  訴  人  臺灣基隆地方檢察署檢察官
被      告  程怡禎




選任辯護人  林京鴻律師
上列被告因詐欺案件，經檢察官提起公訴（111年度偵字第2269號），因被告自白犯罪，本院裁定逕以簡易判決處刑如下：
　　主　文
程怡禎共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑3月，如易科罰金，以新臺幣1000元折算1日。緩刑2年。
　　事實及理由
一、本件犯罪事實及證據，除下列補充外，其餘均引用起訴書之記載（如附件）：
　㈠證據部分應補充：「被告程怡禎於本院審理時之自白、告訴人蘇桂芬於本院審理時之指述」。
　㈡被告利用不知情之4名房屋仲介所為本案詐欺取財犯行，應成立間接正犯。又被告就本案犯行與其前夫古政弘間有犯意聯絡及行為分擔，應論以共同正犯。
　㈢爰以行為人之責任為基礎，審酌被告身為本案房屋之所有權人及委託銷售者，就本案房屋之屋況負有誠實告知義務，竟刻意隱瞞本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，致使告訴人受騙而簽約購買本案房屋並交付購屋款項，所為殊非可取，兼衡告訴人遭詐騙之金額，暨被告於本案所擔任之犯罪角色及分工程度、犯罪動機、目的、手段、犯罪後坦承犯行，且與告訴人蘇桂芬達成調解之態度等一切情狀，量處如主文所示之刑，並諭知易科罰金之折算標準。
二、緩刑：被告未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，有法院前案紀錄表存卷可稽，於本院審理中業已坦認犯行，反省己錯，另與告訴人於民事訴訟達成調解如前述，衡之刑罰制裁之積極目的，在預防犯人之再犯，對於初犯且惡性未深、天良未泯者，若因偶然誤蹈法網即置諸刑獄，實非刑罰之目的，被告應係一時失慮致罹刑章，經此偵審程序，當知所警惕，信無再犯之虞，本院因認對於被告所科之刑，以暫不執行為適當，爰依刑法第74條第1項第1款之規定，併予宣告緩刑2年。　　　
三、不予宣告沒收：被告因本案固有犯罪所得，因已與告訴人達成調解（見本院卷第161至162頁），應認此情形已未保有任何犯罪所得，本院爰不予宣告沒收。　　
四、依刑事訴訟法第449條第2項、第3 項、第454 條第2 項，逕以簡易判決處刑如主文。
五、如不服本判決，得自判決送達之日起20日內，向本院提出上訴狀，上訴於本院合議庭。
六、本案經檢察官李承晏提起公訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　 26 　　日
　　　　　　　　　基隆簡易庭　法　官　鄭富容
以上正本證明與原本無異。　　　　　　　　　
如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴書狀，
敘述上訴理由，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具
繕本。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳彥端
附錄本案論罪科刑法條：
中華民國刑法第339條
（普通詐欺罪）
意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處5年以下有期徒刑、拘役或科或併科50萬元以下罰金。
以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。
前二項之未遂犯罰之。
【附件】：
臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書
　　　　　　　　　　　　　　　　　　 111年度偵字第2269號
　　被　　　告　程怡禎




　　選任辯護人　林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，業經偵查終結，認應提起公訴，茲將犯罪事實及證據並所犯法條分敘如下：
　　　　犯罪事實
一、程怡禎原為基隆市○○區○○街000巷00號7至9樓之房屋（下稱本案房屋）之所有權人，古政弘（另行簽分偵辦）為程怡禎之前夫，渠等自民國104年間至本案房屋出賣前居住在本案房屋。程怡禎、古政弘當知悉浴室具備熱水供應對於現代「住宅」房屋而言，乃最基本之配置，與房屋有無滲漏水，同屬嚴重影響住宅房屋購買意願之重大交易事項，出賣人應主動向房屋仲介及買受人揭露，並明確載明於標的現況說明書，以供買受人正確評估是否購買房屋及其價值如何，詎程怡禎、古政弘均明知本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，竟共同意圖為程怡禎之不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，程怡禎於110年6月6日，委請不知情之台灣房屋基隆安樂特許加盟店業務員陳世明、東森房屋碇內加盟店業務員蔡侑穎、兆基物業深溪店業務員李妙君、東森房屋基隆大武崙加盟店業務員趙玲玲等4位房屋仲介，為其銷售本案房屋時，程怡禎在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書中，關於第15點「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」，而刻意隱匿本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋實際上有滲漏水之重要資訊，又陳世明等4位房屋仲介於同日至本案房屋確認房屋現況時，古政弘於逐層帶看房屋過程中，亦故意隱匿前揭資訊於陳世明等4位房屋仲介，程怡禎於帶看時雖陪同在場，亦未明確告知上情，使陳世明等4位在場之房屋仲介無一人認知「本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水」一事，且導致陳世明日後為蘇桂芬帶看房屋介紹時，亦未能如實將房屋上開現況傳達予蘇桂芬，程怡禎另於110年6月11日，為蘇桂芬及其所委請之房屋仲介廖丹娜帶看本案房屋時，依然未告知上情，古政弘甚於110年6月12日程怡禎與蘇桂芬簽訂本案房屋買賣契約過程中，經詢問到房屋現況細節時，積極表示：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個（指熱水器），2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」、「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語，致蘇桂芬因而陷於錯誤，遂於同日以新臺幣660萬元與被告簽訂本案房屋不動產買賣契約書，並應程怡禎之要求延後於110年8月31日交屋。詎程怡禎、古政弘為隱瞞本案房屋滲漏水之情形，竟於延後交屋期間之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板下方安裝接水盤及水管引流，再以木板裝潢包裝掩蓋，試圖隱匿本案房屋實際上有滲漏水情形之事實。嗣蘇桂芬於110年8月31日交屋後委請水電師傅檢查，方查知本案房屋7、8樓浴室熱水管線早已封死而無法供應熱水，本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板則陸續出現滲漏水，電箱則因房屋漏水而有漏電情形，始悉受騙。
二、案經蘇桂芬告訴偵辦。
　　　　證據並所犯法條
一、證據清單與待證事實
		編號

		證據名稱

		待證事實



		1

		被告程怡禎於偵查中之供述、另案本署111年度他字第568號案件偵查中之供述

		⑴證明被告及另案被告古政弘於本案房屋出賣告訴人前，均明知本案房屋過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，且本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，又本案房屋舊有管線實際上未曾更新，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。
⑵證明被告本案於110年12月8日檢察事務官第一次詢問時，表示其與告訴人蘇桂芬於110年6月12日簽訂本案房屋買賣契約前，並未向告訴人告知本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水，只有頂樓加蓋之9樓浴室可使用熱水一事，而僅告知「本案房屋熱水管路於108年間有更新」之事實。
⑶證明被告於110年6月6日古政弘為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時、110年6月11日為告訴人及其房屋仲介廖丹娜帶看房屋時、110年6月12日與告訴人簽訂本案房屋不動產買賣契約時，均有在場之事實。
⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。



		2

		告訴人蘇桂芬於偵查中之指訴、另案本署111年度他字第568號案件偵查中具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為將其婆婆接來本案房屋與告訴人一家同住之目的。
⑵證明告訴人於某次看屋時，詢問古政弘為何其居住在本案房屋時都在本案房屋9樓洗澡之原因，經古政弘回答：因為其一家人口單純，所以都在9樓洗澡，9樓的水比較快熱等語之事實。
⑶證明告訴人於某次看屋時，表示因婆婆上樓不便，詢問被告為何要在9樓洗澡之原因，經被告回答：要在本案房屋7樓洗澡沒有問題，而且都已經裝潢好了，要隨時搬進來都可以等語之事實。
⑷證明告訴人於110年6月12日簽約前看房時，本案房屋8樓樓梯並未裝設接水盤及排水管，亦無木板裝潢包覆，而被告、古政弘一直到交屋後都未曾主動告知告訴人本案房屋有漏水情形，亦未告知其等在本案房屋8樓樓梯天花板木板裝潢內加裝接水盤及排水管之事實。



		3

		證人古政弘於偵訊偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之證述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時之證述

		⑴證明古政弘於被告出賣本案房屋與告訴人前，明知本案房屋7、8樓浴室過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，又本案房屋舊有管線實際上未更新而業經封閉，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。
⑵證明古政弘自陳於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，並未明確表示本案房屋7、8樓浴室沒有熱水，僅迂迴表示9樓熱水管係以明管外接方式，並說明熱水管線如何架設最為省工，以此方式迴避提及本案房屋7、8樓浴室無法供應熱水之事實。
⑶證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到是否有熱水器時，古政弘回答：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個，2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」等語，對於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，則表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。
⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。



		4

		證人陳世明於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之供述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為作為長輩孝親房之目的之事實。
⑵證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，僅表示古政弘一家3人人口較少，因此集中在本案房屋9樓洗澡，7、8樓浴室都沒在用等語，然並未表示本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水，亦未表示新的熱水管僅架設於本案房屋9樓，且僅表示：廚房日後若要用熱水，使用加熱器即可等語之事實。
⑶證明廖丹娜為蘇桂芬帶看本案房屋時，被告有在場，且因告訴人覺得本案房屋7、8樓浴室很乾淨，故特別詢問被告關於長輩若使用本案房屋7、8樓廁所有無問題，被告明確表示沒有問題，立即就可以入住等語之事實。
⑷證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到關於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。
⑷證明第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書除第25點，就「水、點管下於產權持有期間是否更新？」加註：「104年有更新過 熱水管108年更新過」等語，係陳世明依照被告及古政弘所述記載外，其餘均為被告所勾選之事實。
⑸證明被告或古政弘如有向陳世明提及本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水一事，當會記載於本案房屋之專任銷售委託契約書上之事實。



		5

		證人趙玲玲於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中具結之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且古政弘當日並未提到本案房屋7、8樓浴室均無熱水管而無法使用熱水一事之事實。
⑵證明依房屋仲介實務，房屋是否有漏水或管線有無更新之情況，都會在看房後，簽訂不動產委託銷售契約時，在不動產標的現況說明書表明清楚，而房屋仲介並不會主動詢問熱水管管線架設一事，蓋有熱水應屬很基本的事，但會詢問熱水管及電線有無更新，以本案房屋而言，屋主即被告及古政弘僅表示熱水管、電線分別在108年間、104年間有更新等語之事實。
⑶證明伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」，水管更新部分註記「104年、熱水管：108年」，電纜更新日期註記：「104年」，係趙玲玲詢問被告及古政弘後所為記載，且被告或古政弘有如告知趙玲玲本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。



		6

		證人李妙君於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號具結之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且當日現場並無人詢問到熱水管線架設一事之事實。
⑵證明依房屋仲介實務，房屋仲介並不會主動去詢問關於房屋有無架設熱水管線之問題，僅會詢問水管有無更換過、是否正常運作等問題之事實。



		7

		證人蔡秉弘於偵查中之證述

		⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場之事實。
⑵證明東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」部分註記「冷104年、熱108年」，係蔡秉弘詢問本案房屋屋主被告及古政弘後所記載，意指本案房屋於104年間有更換過冷水管，於108年間有更換過熱水管，又若屋主有告知蔡秉弘本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。



		8

		證人廖丹娜另案本署111年度他字第568號具結之證述

		⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為提供長輩居住之目的，有無障礙空間及車位之需求之事實。
⑵證明被告及古政弘於廖丹娜為告訴人帶看本案房屋時，均未提及本案房屋7、8樓浴室無熱水管一事，亦未表示本案房屋7、8樓浴室如要使用需另牽管線，僅提到要裝加熱器之事實。
⑶證明告訴人某次在本案房屋看房時，因覺得本案房屋7樓浴室很乾淨，表示因係長輩要入住，詢問被告或古政弘本案房屋7樓浴室是否可使用等語，經被告或古政弘答覆稱：可以正常使用等語之事實。
⑷證明告訴人某次在本案房屋看房時，詢問被告或古政弘為何都在本案房屋9樓洗澡一事，經被告或古政弘答以：因為家中僅有3人，不習慣在本案房屋7、8樓使用浴室，但若要使用也是可以的等語之事實。
⑸證明被告與告訴人於110年6月12日簽訂本案房屋不動產買賣契約當時，告訴人再次表達欲購買本案房屋係做孝親目的，經被告或古政弘表示本案房屋7、8樓浴室都可以使用，沒有問題等語之事實。



		9

		第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書（陳世明）、伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書（趙玲玲）、翊立資產管理顧問有限公司之東森房屋委託銷售契約書附不動產標的現況說明書（蔡秉弘）

		⑴證明被告及古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，陳世明、趙玲玲、蔡秉弘均僅在不動產現況說明書中記載本案房屋：⑴於104年間有更新電線、⑵於104年間更新冷水管線、⑶於108年間更新熱水管線，而均無關於本案房屋7、8樓浴室無熱水管線相關註記之事實。
⑵證明被告在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書，之「不動產標的物現況說明書」中，關於建物現況「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」之事實。
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		本案房屋現場照片2組

		⑴證明本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板有明顯漏水跡象之事實。
⑵證明本案房屋8樓樓梯走道天花板所裝設接水盤、排水管，係經包覆在木板裝潢內，顯係為隱匿該處滲漏水之事實。







二、按刑法第339條之詐欺取財罪，其成立固以行為人有施用詐術之行為為必要，然所謂詐術行為，並不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，消極不作為之欺罔行為亦包括在內，此即學理上所稱「不純正不作為犯」，亦即以不作為之方式獲致與作為犯相同之犯罪結果，惟在不作為詐欺之場合，須以行為人依法律、契約或誠實信用原則負有據實告知之義務，竟明知他人業陷於錯誤而刻意不告知實情，反利用他人之錯誤使該他人為財產之處分行為，始克相當，於法律、契約並未明確規範告知義務時，行為人是否就交易上特定事項負有告知義務，除應依照社會通念，斟酌該事項於特定交易內容上是否為重要之事項外，更應斟酌交易相對人之知識、經驗、調查能力以決定之。申言之，倘屬交易上重要之事項，依具體情狀觀察交易相對人之知識、經驗、調查能力，尚無從輕易察知者，應認行為人負有告知義務，以利交易相對人斟酌利害，決定是否完成交易並為財產上處分行為，而行為人明知交易相對人就交易上重要之點業已陷於錯誤，有告知義務卻故意不為告知，自屬利用他人錯誤之消極不作為欺罔行為，而應認係詐欺取財行為。
三、經查，本案房屋係一般家用住宅，衡以目前市場之一般住家均有不定時且即時之冷、熱水需求，必然有水龍頭一開啓即有冷、熱水之管線設備及供應，始得謂正常供水之常態情況，此為目前公眾周知之事實，且絕非苛求，尤以本案房屋7、8、9樓共3層樓分別3間浴室，僅最高層之9樓浴室能使用熱水洗澡，為求熱水必須上下往返7、8樓及9樓之間，對於體力、時間及心理感受與正常供應熱水之房屋有顯著差距，顯非房屋常態事項，屋主對房屋之利用方式勢必受到相當程度之限制，當會影響房屋購買意願及市價，自屬不動產買賣交易之重大交易事項，被告應不待告訴人詢問，即應負有積極據實填載於不動產標的現狀說明書或據實告知之義務。本件告訴人於看房時、簽約時均多次傳達購買本案房屋之目的，係供家中行動不便之長輩居住使用，並一再確認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，業據本案房屋買賣雙方所委請之房屋仲介即證人陳世明、廖丹娜均證述明確，堪認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，當係影響告訴人評估是否購買本案房屋之關鍵重要因素，被告及古政弘均難委為不知，又陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲及廖丹娜等5位房屋仲介均無人證稱被告或古政弘於簽訂本案房屋買賣契約前，有明確表達過本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水一事，證人陳世明、趙玲玲、蔡秉弘於看房時所填具之標的現況說明書，亦無任一人有為前揭情形之任何記載，堪認被告及古政弘確未告知房屋仲介或告訴人前揭情形，且其等未告知之不作為程度顯已逾越交易上所得容忍之限度，自屬不作為詐欺。
三、另被告、古政弘明知本案房屋過去即有滲漏水情形，於交屋前為避免本案房屋8樓樓梯走道天花板滲漏水情況被發現，竟雇工裝設接水盤、排水管，再以木板裝潢隱蔽，而直至被告交屋後迄告訴人自行發現滲漏水情況前，被告及古政弘均未曾主動告知本案房屋實際上有發生滲漏水之情形，堪認此部分已屬被告及古政弘積極施用詐術之行為。是核被告所為，係犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。
四、依刑事訴訟法第251條第1項提起公訴。
　　此　致
臺灣基隆地方法院
中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　　　　　　　檢　察　官　李 承 晏
本件正本證明與原本無異
中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　張 富
附錄本案所犯法條全文
中華民國刑法第339條
意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處 5 年以下有期徒刑、拘役或科或併科 50 萬元以下罰金。
以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。
前二項之未遂犯罰之。





臺灣基隆地方法院刑事簡易判決 

114年度基簡字第655號

公  訴  人  臺灣基隆地方檢察署檢察官

被      告  程怡禎





選任辯護人  林京鴻律師

上列被告因詐欺案件，經檢察官提起公訴（111年度偵字第2269號），因被告自白犯罪，本院裁定逕以簡易判決處刑如下：

　　主　文

程怡禎共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑3月，如易科罰金，以新臺幣1000元折算1日。緩刑2年。

　　事實及理由

一、本件犯罪事實及證據，除下列補充外，其餘均引用起訴書之記載（如附件）：

　㈠證據部分應補充：「被告程怡禎於本院審理時之自白、告訴人蘇桂芬於本院審理時之指述」。

　㈡被告利用不知情之4名房屋仲介所為本案詐欺取財犯行，應成立間接正犯。又被告就本案犯行與其前夫古政弘間有犯意聯絡及行為分擔，應論以共同正犯。

　㈢爰以行為人之責任為基礎，審酌被告身為本案房屋之所有權人及委託銷售者，就本案房屋之屋況負有誠實告知義務，竟刻意隱瞞本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，致使告訴人受騙而簽約購買本案房屋並交付購屋款項，所為殊非可取，兼衡告訴人遭詐騙之金額，暨被告於本案所擔任之犯罪角色及分工程度、犯罪動機、目的、手段、犯罪後坦承犯行，且與告訴人蘇桂芬達成調解之態度等一切情狀，量處如主文所示之刑，並諭知易科罰金之折算標準。

二、緩刑：被告未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，有法院前案紀錄表存卷可稽，於本院審理中業已坦認犯行，反省己錯，另與告訴人於民事訴訟達成調解如前述，衡之刑罰制裁之積極目的，在預防犯人之再犯，對於初犯且惡性未深、天良未泯者，若因偶然誤蹈法網即置諸刑獄，實非刑罰之目的，被告應係一時失慮致罹刑章，經此偵審程序，當知所警惕，信無再犯之虞，本院因認對於被告所科之刑，以暫不執行為適當，爰依刑法第74條第1項第1款之規定，併予宣告緩刑2年。　　　

三、不予宣告沒收：被告因本案固有犯罪所得，因已與告訴人達成調解（見本院卷第161至162頁），應認此情形已未保有任何犯罪所得，本院爰不予宣告沒收。　　

四、依刑事訴訟法第449條第2項、第3 項、第454 條第2 項，逕以簡易判決處刑如主文。

五、如不服本判決，得自判決送達之日起20日內，向本院提出上訴狀，上訴於本院合議庭。

六、本案經檢察官李承晏提起公訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　 26 　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭　法　官　鄭富容

以上正本證明與原本無異。　　　　　　　　　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴書狀，

敘述上訴理由，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具

繕本。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　8 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳彥端

附錄本案論罪科刑法條：

中華民國刑法第339條

（普通詐欺罪）

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處5年以下有期徒刑、拘役或科或併科50萬元以下罰金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。

【附件】：

臺灣基隆地方檢察署檢察官起訴書

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 111年度偵字第2269號

　　被　　　告　程怡禎　　選任辯護人　林京鴻律師上列被告因詐欺案件，業經偵查終結，認應提起公訴，茲將犯罪事實及證據並所犯法條分敘如下：

　　　　犯罪事實

一、程怡禎原為基隆市○○區○○街000巷00號7至9樓之房屋（下稱本案房屋）之所有權人，古政弘（另行簽分偵辦）為程怡禎之前夫，渠等自民國104年間至本案房屋出賣前居住在本案房屋。程怡禎、古政弘當知悉浴室具備熱水供應對於現代「住宅」房屋而言，乃最基本之配置，與房屋有無滲漏水，同屬嚴重影響住宅房屋購買意願之重大交易事項，出賣人應主動向房屋仲介及買受人揭露，並明確載明於標的現況說明書，以供買受人正確評估是否購買房屋及其價值如何，詎程怡禎、古政弘均明知本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋有滲漏水情形，竟共同意圖為程怡禎之不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，程怡禎於110年6月6日，委請不知情之台灣房屋基隆安樂特許加盟店業務員陳世明、東森房屋碇內加盟店業務員蔡侑穎、兆基物業深溪店業務員李妙君、東森房屋基隆大武崙加盟店業務員趙玲玲等4位房屋仲介，為其銷售本案房屋時，程怡禎在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書中，關於第15點「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」，而刻意隱匿本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水，且本案房屋實際上有滲漏水之重要資訊，又陳世明等4位房屋仲介於同日至本案房屋確認房屋現況時，古政弘於逐層帶看房屋過程中，亦故意隱匿前揭資訊於陳世明等4位房屋仲介，程怡禎於帶看時雖陪同在場，亦未明確告知上情，使陳世明等4位在場之房屋仲介無一人認知「本案房屋7、8樓浴室均無法供應熱水」一事，且導致陳世明日後為蘇桂芬帶看房屋介紹時，亦未能如實將房屋上開現況傳達予蘇桂芬，程怡禎另於110年6月11日，為蘇桂芬及其所委請之房屋仲介廖丹娜帶看本案房屋時，依然未告知上情，古政弘甚於110年6月12日程怡禎與蘇桂芬簽訂本案房屋買賣契約過程中，經詢問到房屋現況細節時，積極表示：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個（指熱水器），2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」、「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語，致蘇桂芬因而陷於錯誤，遂於同日以新臺幣660萬元與被告簽訂本案房屋不動產買賣契約書，並應程怡禎之要求延後於110年8月31日交屋。詎程怡禎、古政弘為隱瞞本案房屋滲漏水之情形，竟於延後交屋期間之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板下方安裝接水盤及水管引流，再以木板裝潢包裝掩蓋，試圖隱匿本案房屋實際上有滲漏水情形之事實。嗣蘇桂芬於110年8月31日交屋後委請水電師傅檢查，方查知本案房屋7、8樓浴室熱水管線早已封死而無法供應熱水，本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板則陸續出現滲漏水，電箱則因房屋漏水而有漏電情形，始悉受騙。

二、案經蘇桂芬告訴偵辦。

　　　　證據並所犯法條

一、證據清單與待證事實

編號 證據名稱 待證事實 1 被告程怡禎於偵查中之供述、另案本署111年度他字第568號案件偵查中之供述 ⑴證明被告及另案被告古政弘於本案房屋出賣告訴人前，均明知本案房屋過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，且本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，又本案房屋舊有管線實際上未曾更新，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。 ⑵證明被告本案於110年12月8日檢察事務官第一次詢問時，表示其與告訴人蘇桂芬於110年6月12日簽訂本案房屋買賣契約前，並未向告訴人告知本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水，只有頂樓加蓋之9樓浴室可使用熱水一事，而僅告知「本案房屋熱水管路於108年間有更新」之事實。 ⑶證明被告於110年6月6日古政弘為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時、110年6月11日為告訴人及其房屋仲介廖丹娜帶看房屋時、110年6月12日與告訴人簽訂本案房屋不動產買賣契約時，均有在場之事實。 ⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。 2 告訴人蘇桂芬於偵查中之指訴、另案本署111年度他字第568號案件偵查中具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為將其婆婆接來本案房屋與告訴人一家同住之目的。 ⑵證明告訴人於某次看屋時，詢問古政弘為何其居住在本案房屋時都在本案房屋9樓洗澡之原因，經古政弘回答：因為其一家人口單純，所以都在9樓洗澡，9樓的水比較快熱等語之事實。 ⑶證明告訴人於某次看屋時，表示因婆婆上樓不便，詢問被告為何要在9樓洗澡之原因，經被告回答：要在本案房屋7樓洗澡沒有問題，而且都已經裝潢好了，要隨時搬進來都可以等語之事實。 ⑷證明告訴人於110年6月12日簽約前看房時，本案房屋8樓樓梯並未裝設接水盤及排水管，亦無木板裝潢包覆，而被告、古政弘一直到交屋後都未曾主動告知告訴人本案房屋有漏水情形，亦未告知其等在本案房屋8樓樓梯天花板木板裝潢內加裝接水盤及排水管之事實。 3 證人古政弘於偵訊偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之證述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時之證述 ⑴證明古政弘於被告出賣本案房屋與告訴人前，明知本案房屋7、8樓浴室過去即有漏水問題，故將本案房屋7、8樓浴室熱水管廢止封閉，又本案房屋舊有管線實際上未更新而業經封閉，其所謂熱水管線有更新，係自熱水水源外接管線至本案房屋九樓浴室使用之事實。 ⑵證明古政弘自陳於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，並未明確表示本案房屋7、8樓浴室沒有熱水，僅迂迴表示9樓熱水管係以明管外接方式，並說明熱水管線如何架設最為省工，以此方式迴避提及本案房屋7、8樓浴室無法供應熱水之事實。 ⑶證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到是否有熱水器時，古政弘回答：「家裡人口單純，樓上樓下共有1個，2樓可以洗澡（指本案房屋8樓）」等語，對於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，則表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。 ⑷證明被告、古政弘於簽約後、交屋前之110年7月間，雇工在本案房屋8樓樓梯走道天花板安裝接水盤及排水管，再以木板裝潢包覆，隱匿本案房屋漏水情形之事實。 4 證人陳世明於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中之供述、臺灣基隆地方法院111年度重訴字第12號民事事件審理時具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為作為長輩孝親房之目的之事實。 ⑵證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋時，僅表示古政弘一家3人人口較少，因此集中在本案房屋9樓洗澡，7、8樓浴室都沒在用等語，然並未表示本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水，亦未表示新的熱水管僅架設於本案房屋9樓，且僅表示：廚房日後若要用熱水，使用加熱器即可等語之事實。 ⑶證明廖丹娜為蘇桂芬帶看本案房屋時，被告有在場，且因告訴人覺得本案房屋7、8樓浴室很乾淨，故特別詢問被告關於長輩若使用本案房屋7、8樓廁所有無問題，被告明確表示沒有問題，立即就可以入住等語之事實。 ⑷證明古政弘於110年6月12日，被告與告訴人簽訂買賣契約時，經詢問到關於本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水一事，表示「水壓很強，我們以前2樓（指本案房屋8樓）可以洗狗，2邊同時開還是夠熱」等語之事實。 ⑷證明第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書除第25點，就「水、點管下於產權持有期間是否更新？」加註：「104年有更新過 熱水管108年更新過」等語，係陳世明依照被告及古政弘所述記載外，其餘均為被告所勾選之事實。 ⑸證明被告或古政弘如有向陳世明提及本案房屋7、8樓浴室無法使用熱水一事，當會記載於本案房屋之專任銷售委託契約書上之事實。 5 證人趙玲玲於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號偵查中具結之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且古政弘當日並未提到本案房屋7、8樓浴室均無熱水管而無法使用熱水一事之事實。 ⑵證明依房屋仲介實務，房屋是否有漏水或管線有無更新之情況，都會在看房後，簽訂不動產委託銷售契約時，在不動產標的現況說明書表明清楚，而房屋仲介並不會主動詢問熱水管管線架設一事，蓋有熱水應屬很基本的事，但會詢問熱水管及電線有無更新，以本案房屋而言，屋主即被告及古政弘僅表示熱水管、電線分別在108年間、104年間有更新等語之事實。 ⑶證明伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」，水管更新部分註記「104年、熱水管：108年」，電纜更新日期註記：「104年」，係趙玲玲詢問被告及古政弘後所為記載，且被告或古政弘有如告知趙玲玲本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。 6 證人李妙君於偵查中之證述、另案本署111年度他字第568號具結之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場，且當日現場並無人詢問到熱水管線架設一事之事實。 ⑵證明依房屋仲介實務，房屋仲介並不會主動去詢問關於房屋有無架設熱水管線之問題，僅會詢問水管有無更換過、是否正常運作等問題之事實。 7 證人蔡秉弘於偵查中之證述 ⑴證明古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，被告及古政弘2人均在場之事實。 ⑵證明東森房屋委託銷售契約書第28點「水、管線於產權持有期間有無更新？」部分註記「冷104年、熱108年」，係蔡秉弘詢問本案房屋屋主被告及古政弘後所記載，意指本案房屋於104年間有更換過冷水管，於108年間有更換過熱水管，又若屋主有告知蔡秉弘本案房屋7、8樓浴室均無法使用熱水，當會記載在不動產現況說明書中之事實。 8 證人廖丹娜另案本署111年度他字第568號具結之證述 ⑴證明告訴人原先購買本案房屋之用意，係為提供長輩居住之目的，有無障礙空間及車位之需求之事實。 ⑵證明被告及古政弘於廖丹娜為告訴人帶看本案房屋時，均未提及本案房屋7、8樓浴室無熱水管一事，亦未表示本案房屋7、8樓浴室如要使用需另牽管線，僅提到要裝加熱器之事實。 ⑶證明告訴人某次在本案房屋看房時，因覺得本案房屋7樓浴室很乾淨，表示因係長輩要入住，詢問被告或古政弘本案房屋7樓浴室是否可使用等語，經被告或古政弘答覆稱：可以正常使用等語之事實。 ⑷證明告訴人某次在本案房屋看房時，詢問被告或古政弘為何都在本案房屋9樓洗澡一事，經被告或古政弘答以：因為家中僅有3人，不習慣在本案房屋7、8樓使用浴室，但若要使用也是可以的等語之事實。 ⑸證明被告與告訴人於110年6月12日簽訂本案房屋不動產買賣契約當時，告訴人再次表達欲購買本案房屋係做孝親目的，經被告或古政弘表示本案房屋7、8樓浴室都可以使用，沒有問題等語之事實。 9 第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書（陳世明）、伯仲不動產仲介經紀有限公司之東森房屋委託銷售契約書（趙玲玲）、翊立資產管理顧問有限公司之東森房屋委託銷售契約書附不動產標的現況說明書（蔡秉弘） ⑴證明被告及古政弘於110年6月6日為陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲等4位房屋仲介帶看本案房屋當天，陳世明、趙玲玲、蔡秉弘均僅在不動產現況說明書中記載本案房屋：⑴於104年間有更新電線、⑵於104年間更新冷水管線、⑶於108年間更新熱水管線，而均無關於本案房屋7、8樓浴室無熱水管線相關註記之事實。 ⑵證明被告在第一經建不動產買賣契約書附台灣房屋標的現況說明書，之「不動產標的物現況說明書」中，關於建物現況「是否正常供水」選項，自行勾選「是」，關於第31點「是否有滲漏水情形」，自行勾選「否」之事實。 10 本案房屋現場照片2組 ⑴證明本案房屋7樓主臥室天花板及牆壁、8樓廁所牆壁地板、客房及樓梯走道天花板有明顯漏水跡象之事實。 ⑵證明本案房屋8樓樓梯走道天花板所裝設接水盤、排水管，係經包覆在木板裝潢內，顯係為隱匿該處滲漏水之事實。 

二、按刑法第339條之詐欺取財罪，其成立固以行為人有施用詐術之行為為必要，然所謂詐術行為，並不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，消極不作為之欺罔行為亦包括在內，此即學理上所稱「不純正不作為犯」，亦即以不作為之方式獲致與作為犯相同之犯罪結果，惟在不作為詐欺之場合，須以行為人依法律、契約或誠實信用原則負有據實告知之義務，竟明知他人業陷於錯誤而刻意不告知實情，反利用他人之錯誤使該他人為財產之處分行為，始克相當，於法律、契約並未明確規範告知義務時，行為人是否就交易上特定事項負有告知義務，除應依照社會通念，斟酌該事項於特定交易內容上是否為重要之事項外，更應斟酌交易相對人之知識、經驗、調查能力以決定之。申言之，倘屬交易上重要之事項，依具體情狀觀察交易相對人之知識、經驗、調查能力，尚無從輕易察知者，應認行為人負有告知義務，以利交易相對人斟酌利害，決定是否完成交易並為財產上處分行為，而行為人明知交易相對人就交易上重要之點業已陷於錯誤，有告知義務卻故意不為告知，自屬利用他人錯誤之消極不作為欺罔行為，而應認係詐欺取財行為。

三、經查，本案房屋係一般家用住宅，衡以目前市場之一般住家均有不定時且即時之冷、熱水需求，必然有水龍頭一開啓即有冷、熱水之管線設備及供應，始得謂正常供水之常態情況，此為目前公眾周知之事實，且絕非苛求，尤以本案房屋7、8、9樓共3層樓分別3間浴室，僅最高層之9樓浴室能使用熱水洗澡，為求熱水必須上下往返7、8樓及9樓之間，對於體力、時間及心理感受與正常供應熱水之房屋有顯著差距，顯非房屋常態事項，屋主對房屋之利用方式勢必受到相當程度之限制，當會影響房屋購買意願及市價，自屬不動產買賣交易之重大交易事項，被告應不待告訴人詢問，即應負有積極據實填載於不動產標的現狀說明書或據實告知之義務。本件告訴人於看房時、簽約時均多次傳達購買本案房屋之目的，係供家中行動不便之長輩居住使用，並一再確認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，業據本案房屋買賣雙方所委請之房屋仲介即證人陳世明、廖丹娜均證述明確，堪認本案房屋7、8樓浴室能否使用熱水，當係影響告訴人評估是否購買本案房屋之關鍵重要因素，被告及古政弘均難委為不知，又陳世明、李妙君、蔡秉弘、趙玲玲及廖丹娜等5位房屋仲介均無人證稱被告或古政弘於簽訂本案房屋買賣契約前，有明確表達過本案房屋7、8樓浴室不能使用熱水一事，證人陳世明、趙玲玲、蔡秉弘於看房時所填具之標的現況說明書，亦無任一人有為前揭情形之任何記載，堪認被告及古政弘確未告知房屋仲介或告訴人前揭情形，且其等未告知之不作為程度顯已逾越交易上所得容忍之限度，自屬不作為詐欺。

三、另被告、古政弘明知本案房屋過去即有滲漏水情形，於交屋前為避免本案房屋8樓樓梯走道天花板滲漏水情況被發現，竟雇工裝設接水盤、排水管，再以木板裝潢隱蔽，而直至被告交屋後迄告訴人自行發現滲漏水情況前，被告及古政弘均未曾主動告知本案房屋實際上有發生滲漏水之情形，堪認此部分已屬被告及古政弘積極施用詐術之行為。是核被告所為，係犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。

四、依刑事訴訟法第251條第1項提起公訴。

　　此　致

臺灣基隆地方法院

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　　檢　察　官　李 承 晏

本件正本證明與原本無異

中　　華　　民　　國　 113　　年　　3 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　張 富

附錄本案所犯法條全文

中華民國刑法第339條

意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將本人或第三人之物交付者，處 5 年以下有期徒刑、拘役或科或併科 50 萬元以下罰金。

以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之者，亦同。

前二項之未遂犯罰之。







