112# &+ %5 F % 40850

bR
IR

s
b
=
|

I3

i ’F?E A

i3

—_t
K4
T‘lu

) 23 F’;ﬂ;

PR AT AR R A RE B e 3 ERII2ER S

FH1625L 0 ¢ FAREII2E117 3P % - 320 (A27k5 £

Ak > RRFIINERDEF %6145 ) > HA2 7> A
e

i:’m Y
x
D
H

x
A

T

r_

B
Rl PE e
BHL LIRS > i PHINEE o Rdck 2 PR TEATE
Wd MR R R mI/\«‘f/—‘ﬁV AT BT AR~ IR A LT
R LN AE Y SR
i 7
- “EFIEETR (AFEIIIETI2R &= > SHRBT L34
FEA ) R EE G LR e O@—&OQ&OO&OUOOO

A}

2
Fo=
gt e s 2 H PR R4 TP a3 2  OERO
OW005Ed (EF2 455 2 2 G 34 3/4% 24 7 30
A1/2> BALZETRATF ) » B A s w3 ]10&47 20

iﬁ“‘/\]zﬁ";‘/l-(““ RE &AL s ) RG] ET

A TEMTEFEG AR LAY E oGP vl
Pe Posk AT T 299 E 122 20 FI PR EP B A MR- F 0
Y da B p - > PEHEGHEAL T2hp R FE (

Fe Al MTHEfHez) | 0 PP R EE RS

%— 7



I

o

S REE AR RAEAR G A A E T L5F

KPR AR %ﬂ%, Bt 110#5 2 16P B SH F B

FATERERY I B R REZR R EHE +7f"~'\-’"fiil‘ﬁ—%-

w2 k2 erdlir P pmmmean? (7 %g_lﬁ_, WEEIRE ) |

67 T AZd (%G04 ) 3vg ﬁﬁ#*wﬁa}%%4
E

RH -~ PRRAH B2 R 2 FE ) 1 T 2R
@,;{-3-_ » AP VR L Rtz ’i’(}};fﬁ_v_]!\‘.z?/\ Z A

HorAM- 3 FwRrLEH (TR) 9005 ;wPi‘-% AT
fBET?20p %% iR Z% 6188 3, 10~ %3k iF 1 ~ 12
3156, 250 % 455 FIR ~ 2 HB0F AL 22 (435900
Fo) = PR ETI0Pp B c RSHETREY
T13p g E L A o AR B e

ESFEFd 2B SRBZFRET W A7 o

FalE tw
pui

FEpAAILFFEL FREAEATRL (FRSF
1492 152F ) » # % 4 P -

AP REY TR B Y

Mgt A A TR ARG (THMRE) Al g BB
AGEIFASPEL LY £ 2P & RRAaRE L
67 4E T R EERIEF MR FILT PITH
PopA R F 0 BHE ¢ A RSRAR Y = A0 R f W A

o 4

“-\

fﬁa Iy 7; _JFI’-mJ I_;Eu "Z‘EE-FM
-@'?‘/" Fﬁkza’ﬁﬁ:—? B
GERFES Al L b TR L B rET
ﬁ%*?9%¢%%saw~%’#'zmﬁaz@5b$zé.ioﬁ%£

7 2 - 27 S D 13}
= ’lE%fr_}mbﬁ-i\.?.}‘&,‘&K
A HUIE VL SN S R

~

SRR ?ﬁt’* EREItEs 9U5'Eu)”'7~kl—-i]]\ Nt IR S 1o
75',\/2": 54: ;J} i': E i —= ;f,}t.’:L «‘ " J%-’{),rl =2 35%_‘}_ fr]‘ﬁ

5o X ﬂ;iﬁfﬁ*yﬁ&% ]Lﬁ et TIRAEIRE B
Lo AMFEEARAEET AR LA O RE T AT R

> - - = .
- o :
B2 = B ﬁ

- S HEBEERRRLIIBEIBAZ T EA AL EFT L ER



FIL/AZ S RFINAL/20 RFFRRFG 2T A
1/42 &3 5 %4 1/2 B = A 2 wup3e]10#47 20p & 50
AM>FRENE PEMTEHFEF LB 22374 o
A e kAT M A0 & 127 200 0 FIPBRERF A L LR
—F it F A AERN O RRL ﬁiﬁﬁi*"lloﬂéﬁw 16
PABd T8 RY LR EFALe & GF 2 A=
2o E el iE TR FEiRE | %69 H\ff%ﬂ (&3 3A)

WY ARFFOPF AT R ALK pRAH B2
2R, IE T AW EELER B
ERB00F ~2FEaF Y IR ET? 20D
% £618% 3, 750~ %4k 4 ~ 2 1423156, 250&2@5&%}@
Ho0F A A 2 * (319008 ~) > R AT 26R
FAWAILER O EHRpAL AT EH (AR E 5102
F) o xEdrisniddgd e s xipi (8- 5514

\ﬂ"

I

«
«F

i

ad
a0y ™

P XN

eu} M e e

21143~ 2457 ) > 2 § %?ﬁéﬁ&ﬁiiHM%QMB
n@é%%%ﬁ%~%§ﬁ ol s iy (8- %

%152 32% ) \L%#%IPJWEWE, (- EH20F ) ~ 2774
BEFRE 2 IFAR LR B AGE AR 4
Fﬁ«,?xl—-(lb—é 23332507 ) ‘:ii,;/‘?rﬁ‘f-f"" %‘(Tff-

e ) 99 BApF % 23228 p sk M 2 (- X
%21139‘ e K %2861 287TFE ) v~ HEERAME R

Lineiz e &8 B (- £ %1332233F ) ~ &2 B2%RTRA
g2 j‘%nﬁvﬁ’t‘f%ni:&”% (1= %} 51 ~ 23
F) 2 E2dARPE 2 Hygd (fé *a% 637 ) ~

N\

%3’%/\%”’7%% 55%)}’%7’ x?pﬂ.' o) ”:3;63.1.76E)
%‘r

2, .

AE L ENQIE2220p B4 A X EHRAEL e F'u?rEfsJ{?J"?f
fép\bé‘f%,-‘%% Anp%ﬁ;/.x-& ﬁf;ﬁfﬂ}@gy %

03 RATYEE PF o % - BiE A %—+%§lﬁ,m4 F_N &Ea’z;

“—\

b
i
mj



5 f kAR ko WEch - RE S B (RE)
DA $ <;§ﬁ1%iuﬂf>’+w?%ﬁ%%%99
ERADF 523225 ApS P (B 5287F ) ze
o1 BEATHINI9E 120 20p 2 o w«~rsz (%
S

\éﬁ)J’?*%*ariﬂj’ﬁéﬁﬂm;rﬂé@
PR ER-F MR F SRR Fla R L s S FEY
% 4 —3?“? i ARG EFIANER S EE AN RE
R EA TR A o TR SRS T s
— g o

A AL R (R EE ) *“ﬂm%/- R AR

\I_/

BB B2 HEAPRARB BB AAZTIERN > 2
B EARAP TR BB LA AR R ARG
W firAlp R AR S Az $3F (AF¥ %2671 268
) o X BRATPIG fE o (SHARE kb o 232 L EBEL
BRI H o TR EARS F R RFREM AR (2 F
AR R R %pé%dP@#m%ﬁw
HEPL N ERG T EES (FE546F) o FE N
% B r,—i—,—/Fﬁ—‘%‘-’fff(%’s $2TE ) 222 & 4
TR AP E = A ﬁ)%. » AT EEATY 2 S 4 EE A R
E
2t

[u——y
o
()]

7o)

—

\\\Xr

F#fﬂé“’ﬂ'? R EMEP L 0 p TR

47 > ™5 1 ﬁ‘.f:‘q_,‘:’é% (Rﬂ\}‘m‘ééﬁ PR A R At RN
Wz Line¥tit e dr) » NHEEH 2 %F?ﬁ*%;‘?_)il{?}igfffﬁﬁ’ 2
B3t 5 A T o n\&}t“‘ “"1:%_' Favie L ZEp R 04 ARG
TR EE Y e s BHEIRRIIFLF 0 P LG o
\¢4w%%%$$éééwzia;é«iﬁ:
PEA WA PRREA A M RS ﬁPF’&Fpﬁp;ﬁ

‘\'r’
é%ﬁﬁﬁm’ﬁ*@@ﬁﬁmﬁwﬁi’Aﬁﬁ

q\\:
eﬂ ]
|
W
\ﬁ-

£mA



(4

ﬁwﬁ’ﬁﬁfﬁﬁﬁﬁ#ﬁﬁqﬁwﬁamﬁvgg@%fgg

(T RS I RENEENT AL REFLRNF
FHEAEA R 9 ETE AR B 2T 2
%$%4?MM%?*ﬁ43uN{%%n Bty T %3
(- $51425143F ) s #A L RPN ARG LB
HEDABREIR RE o %2@¢%§~Eﬂ%$i@,
ﬁﬁﬁwuwwmiﬁm R REN AL EAE LR S F G

nJ‘“PE F@m e G340 > #ruay 23 1R p;t
EEZ (AREF26TE) » 7 L2 7 AT fr it 8
wmbwﬁaﬂ@’ﬁégﬁéﬁw’%%%&%iﬁ

1z - F LA IFA o
PRAMSENE A RFE AFEEH 11024~
DIRALIFAFRANPHEIFALEL » 2R FE
4 Mgy i%~ ERO A f 0 R R
'mon—&ﬁ I 2432 T P EREFCAENT
FHEHE -~ S ERREFRL TR > 2 57 BFR
J\ BEfpy ~ A3 oz s 2hp R B o FRA BRI
- SR S s e A d fosk RRAERL > RIS B AP
TR ERROREREFILE O RAA TR ML
ZrRRAREINERF Ny T A FERT R E
Friawp e 2inE g - F - KN EL AR
?%—’ L“r.°7f;}§;"‘}‘5‘gmr'“?'f‘—" =4 Kp’w)k R
Fe= v - F TV E s P ARy WARE R ;k—i P dler 2 R g
2w AR RS EA
oy RS § LD
Do FIEE L e B

e

z
o

b\,ﬂ'
1):‘%

- B
X

«5

":n‘L

EH e g R SRR
% 1 Y wr&gﬂs%wv' o e g

-]



%\'é“fﬁllOﬁG o FLAFAR S PY BAed A 1 &

M H_SRAT! > FRPE G P 5k A U)""“"#"#éﬁ”@ B R0 7

a‘#’ L3RI s TR RLEIRF - B2
FII10#97 14p > § 2 F R 22 > AL r- 3
LIS Bl =t 2 e njﬂﬂi‘%fw— RN EF
(8- EX1443 145F ~ 1o = £ 52433 244F ~ 6 - ¥ %25
82 209F ~ 2 EX111E2 1317 ~ A% %2702 271 ~274% 2
HF )

EL g E gt aw mau,muLmeﬁd R N S E WY
(REHEELE - E 506721997 » 0T W& 4k)

A

=3
4
-

4+

=

he

4

(110#4* 25p > 5= £ %672 T3F )

El
et EAE 58 2 5-dp B B

e N N kb :
¥ 5 B3 I E DR wg::i%ﬁ;fiﬁ » LAY
AT o TH RV U T

(%%

L A e A &8 ELE R B IR N R R
EERFRARSGTPZ k285 17 264
AR AL?RBfcR B AL DR FIELERTD

(*K%”?‘E% -'/’Ea]zﬁ’%’ﬁ:i?r'>

i @ @ AT 2 p e F Ll dng 25K 53 A 2K
LR T B0 53 @ Kokeg 2R ;:ug

TRl Ea el 2wl

e 9
et (PRTEEAAAHAFRAL G2, ) Lihs
wdE (v R r%%‘ﬁ:a 5 AR BAFEIHT? ) )R
2= T 141
=

W (vR TSI AR KkE?,) L
ML (v % %-F & eht A 0 BF F R BB o ppenid
‘_\‘
B

L*ﬁ'lﬁ'%;m

3

PR

¥
‘1 (%i»

-—-\

IDIRES I
(%)
(g T4 & 2 3P 20000000, pdf | &%)

é!’d‘
>mﬂ



(\ER)

rai:f,m:, 7

Uwﬁ426
o (

2 -

N
b}

N
»

[
|
;‘_:\ ".‘E\"\ %ﬂ
=
wF
f‘m
S N

N
=]
\\‘:

MU R AT o

(11057 2p » & = £ %101 F )
e ¥y 3 ERENE S s v R
RS TGRS BAR MBS kT PR E R
SEDFE R RL T H RS EER 0 REZ (S
FREE AL TR AL oo B

PR AT AR ) 0 R G LR

SRS YE s A EERE A EARE-

@%????% A LGl R RE
(?ﬁ»d " % B il F\—")

¥

B 110#57 6P 4% ~ R FRELFALETAETIHF AT

(110#67 28p > = £ %173F )

e s gk kA AR FREREY Y
L EAR AR ?

(MENFFTHIT LRI E > R FARER)
(M= FEdEe e Rre 22 B E)

M IR T MR ESES Y

(B e sE g B2

(110#9* 14p > # - £ %1972 201F )

(M>EME3F B2

MEiF: A ELFRDOELRTIILAG > BIr A R AHH
B gwh o




(\ER)

o (BERER )

e AT RIF 2 adRrd o Bk o

A A %;r, * frd wRim v g;r’ AP~ T oo

M R PR RFEERBE R > & 7
YLF] P T E FROTR R

W L (BERER - 45en)

[ FoRROEP

S-S I eSS s LU

(2B F e R RV A ENZRY)

e ehrd garRy Y ETRS -
R L AR AREER 2 LinefHn ks ¥ AMST =

% BRI AZ L E KRR m S E IS AT

ﬁi@ﬁﬁﬁﬁﬁﬁfﬂ%iiiﬁhﬁ4ﬁwmé

B o RZRTRUAEEZDL RS AER L TRE

P REEE S EG Tz i%ﬁ&“%gtﬂgzﬁ— 120 SR

L B 411062 28p FE A8 > 2ABE LG %

RPERPA ) S NEREE IR IRART R 2110

£09714p > 4B ERATVZ_ApHREWMEN T RS S RS

ﬁ’iﬁﬁ%ﬁﬁ%4m¥ﬁﬁ%ﬁwwﬁﬁi’W%AW

fg-’;qf_]lﬁfﬁ__‘ ﬁ’-fé L/‘] ‘§7 EE’:% ff’ﬁjﬂdf""'z}\%&t"t EAR S ;é'_

F_L
[E—
[u—

—\\

"

%3:,";&,@;}7%0
> 3301104857 9p 8 Sk ~ 3R TR ~ £ 3R 4 R A
23t A2 L TS TIAEIFARP S | > HY
THREREM, S g mEf TASH ARG DT
D BN ML — F LY F RN H W2 AR 2

® 717
T d ggﬁ;&}‘ﬁ?;ﬁ\?‘ﬂqlv?}td- EES 7 I I R
@-f'ﬁ;%ﬁ'%—”ﬁjfﬁrﬁﬁnﬁv;ﬁ:m% i SN g
BOEDB6E ) » mPE R M EREA NG v AR L EP T
WAESRERG 2 R R L R ifp?éi _}3‘_-“’5*’ I N
S R2EFRINFERT 2 RIE D 25107 > WAHE? %6

$N\R




V.

K

S AR LT
=2 T o FENAN TR B
LR ETES SIS i PR
T oA i E TR i
oMEUL AL ER AR SRSz T

oy

-

P

i
¥

p ~~
dpu

W -k
\4

N

&

\‘(j N

o~ g H B

>
T

N|

2 BEa R H LM R 2 o BTN
Ao URERLET F M BRALG 25
£50 BRI RZER TR R T A PN T8 3
BR CEFAEAGFAENT LM A KL EMBAER
BT AP (T A AR PM 7 L BT PSR B

Q
A
7
$e7 % B 3391 B 151 3] 2 3640 K3 IECE BT )
A
Y

Xt
-\\}
Rl

1

-
)(, N

PEFEHE P RLIERGT L 0 pBIENE L2 o
REFEARIF > AFEFLEFT L RESD }‘é%"v':‘-»a'?zﬁ—ﬁ
LA T o I o A LA AR FlRRAHS

B R R PR 2l o ﬁﬁﬂwiﬁ’—%
AREHPLESEM S 3 REREZ T MR R
PR AR A Tz AR AR F 22 b ¢ F
PR PRI EE ARG k- A
EXAEHIIENSELT gL LRI R F) - 2
HEILER FAIRFTALRESEZILHH -
%@%ﬁAL”%%ﬁ’éi%i$1i¥$ﬁ’ﬂ%4$
R IBERE R AKE DRSS R X ERE
FRARKESEZA I RTERB BRI TAZTIEA
LR R HAE LR ) S R
BAZ L BRI EREE S MG ERB PR
Bl TR RERB L R AR R W ARSI RS |
TRV LR BRI AR S ERSZ 2 2 B AR
ECEF ORBELEFAFAT I ZELTE N 0 RS
FAER AR S ERmAS VKR LA R E
d 5 R KpteEiEa B AME AR AR ¥ A - TR

W
&
m



;%Miiﬁriﬁ
i~7% th ?ﬁt #mvax—F—!

'%@ﬁﬁﬁ=ﬂ%“”ﬁ*r%é&
RIS RIS I R

wE s ‘25175 T Dz > E SRS ‘;;:'4%&54& 5 5
ﬁ‘m@ﬁ?% ML BFRBRSUE P ARG

1# 50 g2 PARRA MG LER - SRR
P ra‘i?mg ;73 BRTF B AT ARG By A e
68F ) o ARE RV L HF RPF A
S E T - AES S U ﬂwﬂ#\ﬂ@r
ETRLFFFLEN - F 0 ERFEAIRPFEEP R
2

J
(A% $267T2268F ) » AT f‘w?féf%‘&aﬁﬂ
%A “@w,ﬁ%yﬁﬁ%ﬁﬁﬁp&FﬁWm F%ﬂ
MG EHEMAE s ¥ Fr o Sk ah’iil

EEEE

LEER A= AEREA N HREG | AR
2o M R R R S AR TR AT
R AL R
zZ

o
=

Ex L hFRAL M FF PBEATG L7 #24F
o SRR LR SR SIS R it s
(%2 E%50F ) o RAFEA TRLBMAEFAL LR FHEAM
5“?1@@,5’00%{ @10}-’“3&3 ’fhﬂﬁrrgﬁj\%ﬂ;; F 2_a i

3 : 2 FL =z
3

|§\ 5\’”
W O .
< D
R

éa@%am%ﬂ%,aﬁﬁékaég

=



MEBBUEAS G % > 128X R ALY B
A KR B2 %3 (5 X ¥ 1863 188F ) o Epgrak A p
SUPARES = S CIRINGE & N 55 S I U

Sz 4 a2 = & ﬁfiﬁ”V%%HZiQ”HB%- | (%2=%
T) B D MFER § o ¥ 525« < 210023~ 47
B 3 APBAR I > APEMIFERARMES > %
agpte g o e pEEEE S 2 B E S FF (5F) 0

PR R S BAEA G LR - (5 ¥ %1811185
F) s aMfER ARTFEAAEAFAT § &2 2 % Tirk
)

AV AREPN - o BEAKRIT ZFHNRF112#82 8P F

,gtzﬁfifgzp;?}t A A GIA O B
,é?z—kl?;ﬁhﬁ_;_{ N N v

gdﬁixw&)ﬁ’ﬁmﬁﬁ'“?ﬁﬁéﬁﬁmiﬁﬁ
WABIES T OE 0 NG M ERA TS 4 :;Ft;;»ﬁ
1o N WA R o kAT EA ALY o Awd P B AR
E RN B ’g—iiﬁé FrA s = B AL D A o N
? rre R AR R AR LR ATY Y 2 R F] 0 7 AviE A
Bzl GRAhe AN aE s IS g4 2
FREd oo 5 FPENRG AEEFE (FEF1312137
E)’ﬁﬂtﬁﬁ%%fﬂ?ﬂ%%ﬁiﬁ~@%%%i
g o ST A - o B RS TR HE L IR o & 5047
‘}%‘*n—i’ EVE A i 7 FoRid all0Ed3 4" Fri%x
%ﬁﬁéﬁx”ﬁﬂﬁuw REN-FE M E R
¥R P
H

=5
(-
!
w‘<
T,
@
W
N
(w
]
=
o
T
\»
poas
iaid
g
~

—\

)

o

¥

2 Ak B FER 2 Line¥tis e 4> M3 FREY
2. 11047 25p AR TR AR B L2k FILA
3 B AT VAR S N N 7@; CRAREA A R R

S e R e LA E
LER T A N Fﬁ—z- RS AR E PR
L gt 9 4 i%, 5—“’:‘3 ? , B Eﬁ?” I-T—F-E-Z"ft,‘l'
w&ﬁéiagﬁlmﬁ9g23ﬂ%%?%‘ﬁﬁ“”zi

JE}
= A SN

»
& 0 Ay mle
‘“\

L

34

=

~ é.m‘
7
ad

34\
sk

= e
‘&,\\

[ay
\t\{' .
&1
g

+—7

ki



Fais > B Txmp > FRI0F &5 BN LA )
BED S ERA S Ay EF Ll BERGER O AL
BEREF 2 F 2 2L F S R EEY R
"HHEEIIE  NIEFTIE R g AR R
rﬁ%%%%ﬁ%%}‘*-&%”4$@ﬁ$”?ﬁﬁ§J~
"w Rl R B30 H2A FlineHim & &7 4 (2 %
%213F ) -7 AMm> ,:—ﬁ’ FAGUAR L TR R ofjﬁtb T
AE R RFEMA  ERHEALR 21097 149 5
Eohz > ARkGer91 23p Baig o f A lfa’ﬁ_{wmffrﬁ*u; i

AL S I BAAL X FEEE L LT 2% 0 AR
S SRS IR IR S R LR T A S e L
f&/ziiﬁl_i%fi s PIFRZ_1S 0 A 'imprfué ST

aerui\,T}ulﬂwﬂ)@’ g B FRNmge4 > Ny F
ﬁ4 %ﬁﬁzw»ihzyémi,hwznujarz%na

R i 2 %¢ﬁ+?¢(%§“utum
’um“ﬁﬁﬁﬁﬁﬂﬁﬁ SR @%ﬁﬁﬁ,

Ef ss‘i;

—

?i{% mﬁ%'%\“@ > ﬂ-k*
e
k=2
-
Bl
¥
{7y

=¥
2
4
q
4
\
E
1
3
=
T
=
E:)
-
g
‘7—.;.
-
dm
3
),
S|
-
=

@& 12 o B B4 2 {%”J’If P RRATYI RPN - F A
TR A M AP RP T LR S F]R Em Y
b K A ARPFT LT S o L S AR
A2 E S HNLEZERTAAL BT BB A

WM EFEA i m e wERAVFIENF AL L LA
N IR R ok s BN R R T B
ﬁjai%\!};off;}\\@qg\»h %o - LAY
E>"BEATHE2ZEEYE 0 Hdepd ik A >4
RS AR S ST RN T EEC R

F*ﬁ

o “é»

e

& % o
il

Ci )



o IR R RATR & %Eﬁi%‘?/ﬁﬁ""’ﬁ 1P
GRS T S B e R R
ot A B R s SRR R
LhEAEIEA Y PSP T o

STIE 0 AR TS a1 fd“”‘ '%Li?;?’ E N
A AR TR R TS
s L P EIEH B R E o BN E f‘@?‘ ,;;é

sl
4

e

|~

\\\Xr
’
T\
kS
v}
T

B2 L% %/‘L@@ﬁ—i;@?r{
- “RERIBRER MBS L R FZLE L o B G
S A B ’E‘ r‘]@:iﬁ’ TR RBAED D 3
'I@iffé)@éi’ bl &IJJ%!E‘J QiJ%!E'J’ L] o FORE H)A

EFE - A A RARZEE AT E I
2 i (ﬁms,zl‘m% B ot 35007350242 5 &) o
AV EEMAZ SR LILT2ZEF 0 A AT
LI A S S G e T%’ By > B T%’FQ&QOOFQ”%%
SEHE (REPEFH 61883, 7H0~) » %814 43
ﬁ,lﬁé\ﬂb;ﬁf%A/jf‘%‘ BRI R Z A 3 (f29:&
B g MBS T Y- B G2 LEE) oA
Aéﬁﬁ%éé’iiﬁ% AT AZSAEL RE &
4 #&Eiﬁ oz SR R R A 2 LR R A WP
¥ (AL 52172221 ~37T72 3787 ) » F A2 2184
AR SRR A RN IR SR (£
%F_) C2FFE R R 0 AR R B R F A e 4R B Line it & &V
> (A ¥ %12414243';‘”) » AGUARE G - T2 F A 0 AT
*Wﬁf%;‘r‘/@*%—# B2 s e ifﬂﬁér“ 4
AR ZFTHES  RFAFH L EE etk

._\\

s

W

i
=+
I
m



St
S

P67 o A i o

R R A T2hp R R - A R AR
s BREFENRFLEFLREET B 2TIT T
A 2 e B AR A g 0 W L R o

T
S S =
’;Dl

@
5\"7

R
PR E

S
™ o

!
3 =L
3

I
v
\ 4\

’ N

A E P IFERESR BREIEd » [ER BT
ﬂﬁﬂ’Wpa-’f[HL 4
F 2] 4 e ) o

AAZFEAAA FPME UEF AL E L
L BOE T ST A 3R A Rt A e L 900F £
%%‘i%’hrxwﬁéﬁfﬁ%w_ AP 2374 A E
AP RE AR PERRF F TR LI l;g
ML FRP s TREFE PRI TRAE 0 2
”@%BmmJiifﬁ*ﬁ&~Bw%mﬁﬁa?i’-
Jer 44 > a4 FERER AT REEERE 4
Ak (B EF2TE) s P aB e Bz 27 (LAk
§HIT LA R Lbrd) Ro b Rikued 2

u
c\‘ﬁ
| =
(3
gl
e
(w
(ﬁ\“
puf
o

e
o
gFg

|

4

W T mid

X
—\
|

!
(“,

R

A

\\\

:ﬁ\‘

»

iz~ T
- ‘ﬂ\‘%%fil‘i}ﬁ'%/zfm%i@—&gﬁ‘i357% /'/'Eﬂ"izl* T

& ,
BFZ > {2 A55RLTImBuliEd 2Bk
F2HE FHER I 2 EHF RS PR O8
K~ 2P 2 A 2 R QRBE ST R B F
FoOTERFRRYARSEZNERELSN L RV
SR REEE S Z;“\jﬁ]t‘ cek W D O ST %Eﬂ;,\g,ﬂr;?
#‘{%)ﬁﬁ@%%é%?%ﬁﬁﬁ%ﬁﬁﬂﬁﬁm*ﬁ
Bt mAEsEFFA T

/

Ep K= FE ’;L(ﬁf%;’fé/}é‘



#527 3T%FH > 7 4B 2x 32 113#117 14p iﬁ*l‘%@]
iz 112371512% %1139021260‘%@' (A E %317 ) ~ 24
B AT l% FFEFATII3E11 Y TP 2 B A G RFL TR
(#h2) ¥ %> EEnr %k 5 EFHO 2 R @427, 3
% o
%éﬁ*fjﬁﬂ‘ﬁ Btz 90019;%:%4?6 o R L BFH PG
18873, 750~ » £doa ik o B2 FIA 7B 17 2 f° B #71
51698 2,492~ (225 5% 1 0000000x27. 379 =000000

0) "B RIck > MBEERZE$38EFEZIFIIE D ~ 537 R
CECACSPEA LR LR A b LN L I PP A E - - S SR A E
i HCE R e
P BERAEFFRIZE 53690 F 18w~ %3641% ~ %299
g A/‘lié'?ff*ﬁ}l » Hjdded 2 oo
AEMRBE R BIrRADT O RBE R RA I RET
7#1#0'Z<§J)ii—*i TR AE o
v &= 3, 114 = 2 : 12 p
NE F S e FHELZEZ T OKEFR
# T A
= F T 8ER
MEPrAFEPE R SRR o
% E 2R o
v i 3, ) 114 & 2 L 12 p

e

Kf‘fﬁ'}‘ﬂ‘} ’/* HE%J."I /2‘ ]/}_‘ :

[*

2
ﬁ o

=X FAE 53390 % 158 ]

LRGP AT AR F2 g > NUIE h‘%’“jﬂ-ﬂ\/\i'éﬁi

¥ ) RaDE T G OB A s F iR A R B 508 e %,"J

%+zRA




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣高等法院高雄分院刑事判決
112年度上易字第408號
上  訴  人   臺灣高雄地方檢察署檢察官
上  訴  人  
即  被  告  張倩玉






選任辯護人  林怡君律師
            徐旻律師
            黃鼎軒律師
上列上訴人因被告詐欺案件，不服臺灣高雄地方法院112年度易字第162號，中華民國112年11月3日第一審判決（起訴案號：臺灣高雄地方檢察署111年度調偵字第614號），提起上訴，本院判決如下：
　　主　文
原判決撤銷。
張倩玉犯詐欺取財罪，處有期徒刑壹年。未扣案之犯罪所得新臺幣壹佰陸拾玖萬貳仟肆佰玖拾貳元沒收，於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。
　　事　實
一、張倩玉與張家源（民國111年7月2日死亡，經檢察官為不起訴處分）原分別共有坐落高雄市○鎮區○○段○○段00000地號土地，及其上同段1145建號即門牌號碼高雄市○鎮區○○街00號建物（張倩玉持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，其餘為張家源所有），其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍（經檢察官為不起訴處分）代為出售上開不動產，並經陳芳萍尋得有意購買之翁揚益。詎張倩玉明知其胞兄張敏訓前於99年12月20日因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，即該屋曾發生「非自然死亡情事（為行文便利，以下簡稱凶宅）」，且明知上情足以嚴重影響買方之購買意願及成交價格，竟基於意圖為自己不法所有之詐欺取財犯意，刻意隱瞞上情，於110年5月16日與翁揚益在高雄市新興區中正三路某處簽立買賣契約時，在不知情之陳芳萍及代書所製作「建物現況確認書（下稱現況確認書）」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，以表明上開房屋確非凶宅，致翁揚益陷於錯誤而簽約，同意以一般市價即新臺幣（下同）900萬元購買，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給張倩玉、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給張倩玉之母（合計900萬元）完畢，且於同年7月26日完成點交。嗣翁揚益於同年9月13日經鄰居告知上情，始知受騙。
二、案經翁揚益訴由臺灣高雄地方檢察署檢察官偵查起訴。
　　理　由
壹、本案證據能力部分因當事人、辯護人均表示同意（本院卷第149至152頁），得不予說明。　　
貳、認定犯罪事實所憑之證據及理由：
　　訊據上訴人即被告張倩玉（下稱被告）固坦承出售上開不動產給告訴人翁揚益並收受價金，及親自在「現況確認書」第6項勾選「否」欄位簽名蓋章等事實，惟矢口否認有何詐欺取財犯行，辯稱：我有將張敏訓死亡情形如實告知仲介陳芳萍，也有看到「現況確認書」，但不知上面所載文字意思是否符合房屋狀況，是陳芳萍說此非凶宅、不用告知買方，我信任陳芳萍才未告知買方並在「現況確認書」上簽名蓋章。我不知什麼叫非自然死亡，也不認為該屋是凶宅云云。辯護人則以：被告僅知胞兄張敏訓是在屋內嗆傷死亡，不知道此是法律上所指非自然死亡，被告有將張敏訓死亡過程告知陳芳萍，又因信賴陳芳萍之專業判斷始在「現況確認書」簽名，是陳芳萍未將所獲悉資訊轉知告訴人，被告並無詐欺故意云云。經查：
一、被告與張家源原為上開不動產之所有權人，被告持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，張家源則持有土地應有部分1/4及建物應有部分1/2，其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍代為出售，並經陳芳萍尋得有意購買之告訴人。又被告胞兄張敏訓前於99年12月20日，因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，然被告與翁揚益於110年5月16日在高雄市新興區中正三路某處見面簽約時，被告在陳芳萍及代書所製作「現況確認書」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，告訴人因而與被告簽訂總價900萬元之買賣契約，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給被告、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給被告之母（合計900萬元），且於同年7月26日完成不動產點交等情，業據被告所不爭執（本院卷第152頁），並與告訴人於偵查中指述情節大致相符（他一卷第142至143、245頁），且有被告與告訴人簽立之110年5月16日不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第15至32頁）、建物現況確認書（他一卷第26頁）、告訴人與張家源簽立之不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第33至50頁）、臺灣高雄地方檢察署（下稱高雄地檢署）99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他一卷第113頁、他二卷第286至287頁）、 被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄截圖（他二卷第13至233頁）、 被告與張家源分別簽立之立豐不動產仲介專任委託書（偵二卷第51、53頁）、成屋不動產說明書及其附件（偵二卷第55至63頁）、告訴人寄予被告及張家源之存證信函（他一卷第63至76頁）在卷可參，此部分事實首堪認定。
二、被告明知本案不動產為凶宅：
　㈠本案房屋於99年12月20日發生火災，導致被告胞兄張敏訓死在屋內乙節，業據證人即被告母親張吳美麗於原審證稱：我兒子張敏訓過世時，第一個進入房子發現的人是我，張敏訓死在他睡覺的房間，房內衣櫥、床、棉被、牆壁都燒得黑黑的；後來被告回來，說政府有寄一張單子，寫說（張敏訓）是被煙嗆死等語（易卷第133至134頁），核與高雄地檢署99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他二卷第287頁）記載：張敏訓於99年12月20日死亡，死亡地點為「自宅（即本案房屋）」，死亡方式為「意外」，死亡原因則為「因房間內火災，導致一氧化碳中毒、嗆傷，因而窒息、大面積燒灼傷」等語相符，足認張敏訓是因本案房屋發生火災死在屋內，並非「病死或自然死」，亦即其死亡方式為「非自然死亡」。
  ㈡證人即被告友人吳宸妍（原名吳玟錦）於本院審理證稱：被告哥哥死後沒多久，被告跟我說她哥哥死在本案房屋內，旁邊有燒木炭痕跡，可能哥哥冬天怕冷而燒木炭，但我認為不合理，應該是自殺，我認為是凶宅等語（本院卷第267至268頁）。又張敏訓死亡後，後續報警、驗屍、解剖及後事均是被告處理乙節，亦據證人張吳美麗於原審證述明確（易卷第135頁），參以被告於原審亦自承當時有看到上開相驗屍體證明書，只是沒有留存等語（易卷第46頁）。綜合上情以觀，並審酌被告為具碩士學歷（易卷第217頁）之成年人，理應有相當之智識程度，既知悉張敏訓死亡時旁有燒過木炭之痕跡，且曾收受上開張敏訓之相驗屍體證明書，自應知悉張敏訓並非病死或自然死，其是因「非自然死亡」之方式死在本案屋內。又屋內曾發生非自然死亡事件，依我國社會民情，一般民眾對此多半存有嫌惡畏懼之心理，對於部分人甚至可能造成嚴重的心理負擔，被告出售本案不動產時已年滿47歲，亦有過工作經驗（見本院卷第241頁被告與告訴人胞妹之Line對話紀錄），以其具備之智識程度及社會歷練，自難諉為不知。是被告辯稱：不知何為非自然死亡，也不認為上開房屋是凶宅云云，均僅是事後卸責之詞，不足採信。
三、被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之交易重大事項：　　
　㈠告訴人於偵詢時證稱：我與陳芳萍接洽期間問過有無發生非自然死亡情形，陳芳萍說絕對沒有這種事，我與被告見面簽約時，被告和張家源也沒有特別告知，我看合約書勾選「否」，認為不用多加過問就簽約了。我主要是因為契約書上發生非自然死亡之情形勾選「否」才決定買屋，若是有告知有發生非自然死亡情形，我是絕對不會買這個房子等語（他一卷第142至143頁）；證人吳宸妍於本院審理亦證稱：被告找我陪同去和買家簽約，買家到場後、直到完成簽約，被告及仲介陳芳萍都沒有跟買家提到本件房屋是凶宅，因為我只是陪同，覺得他們已經談好了，所以我也沒有跟買家提及此事等語（本院卷第267頁），可見告訴人對購買物件是否為凶宅乙節甚為在意，然包含被告在內，始終無人將本案房屋為凶宅一事告知告訴人。　
　㈡證人即仲介陳芳萍於偵查、原審及本院審理證稱：110年4、5月間我在不動產有限公司擔任不動產經紀人，本案不動產是由我先受賣方委託、再受買方委託，賣方分別是被告及張家源2人。一般接到賣方委託，需跟賣方確認登記產權類事項、實際增建、房屋狀況及特殊告知事項，包括有無滲漏水、壁癌、是否凶宅、非自然死亡等。當時每個事項我都有一一說明，也分別向被告和張家源確認，還作成不動產說明書給被告確認，被告認真看了之後，隔天才回覆沒有問題；建物現況確認書則是簽買賣契約當下在代書事務所，代書請雙方告知買方這些全部事項，一樣、一樣詢問完畢後，讓買賣雙方簽名。被告及張家源口頭和書面都說沒有發生非自然死亡、一氧化碳、自殺、兇殺等狀況，我去派出所及街坊詢問也都說房子沒有非自然死亡情況。成交前，我問房子蓋好後住了哪些人，死掉的有父親跟哥哥，當時被告說爸爸是生病死的，至於哥哥，她沒有長期住在家裡，是媽媽告訴她哥哥往生，沒有提到死在房子裡面，說哥哥長期身體不好，常常進出醫院，就是生病死在醫院的意思。被告沒有提到「媽媽回去拜拜，敲門不開，沒人應門，請消防局破門，哥哥房間反鎖，進去才知道哥哥過世，經相驗解剖證明哥哥是被煙嗆傷死亡」這些。我第一次問被告關於張敏訓是誰，是已經完成簽約的110年6月間，因為銀行在問為何房屋起造人不是賣方而是張敏訓，那時有提到張敏訓經常抽菸嗆傷，身體不好死掉，但沒有提到死在房子裡，被告是問一段講一段。直到110年9月14日，買方反應說是凶宅，我請被告提出死亡證明，被告到戶政調閱時才說是來不及送醫、死在屋內等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258至259頁、易卷第111至131頁、本院卷第270至271、274至275頁）。
　㈢再觀諸卷附被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，內容略以（完整對話紀錄見他二卷第67至199頁，以下僅節錄）：　
		（110年4月25日，他二卷第67至73頁）
陳芳萍：請問你收到和豐街的房屋稅單了嗎？請拍照傳給我，
　　　另外，房屋有找到適合的買家再談交易條件了，我在努
　　　力溝通中，近期應該可以敲定。
（略）
陳芳萍：請問你們這間房子，從父親把房子蓋好後，居住的人
　　　是否只有父母親、你們三位兄弟姊妹？還有沒有其他人
　　　共同居住？父親和哥哥往生的原因是甚麼？
（被告以語音與陳芳萍通話）
陳芳萍：爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？請問房子是用天然
　　　瓦斯還是桶裝瓦斯？房子是使用自來水嗎？請問房子違
　　　建的部分，是否有收到過政府的違建輔導函或其他通
　　　知？
被告：（回覆「爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？」）是的。
被告：（回覆「請問房子是用天然瓦斯還是桶裝瓦斯？」）桶
　　　裝瓦斯。
被告：（回覆「房子是使用自來水嗎？」）是。
被告：（回覆「請問房子違建的部分，是否有收到過政府的違
　　　建輔導函或其他通知」）沒有。
（略）
（陳芳萍傳送「和豐街不動產說明書0000000.pdf」檔案）
陳芳萍：上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩您看看
　　　內容是否需要修改。



		（110年4月26日，他二卷第75頁）
被告：（回覆「上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩
　　　您看看內容是否需要修改」）說明書內容同意如上，無
　　　須修改。
陳芳萍：好。



		（110年5月2日，他二卷第101頁）
陳芳萍：另外賣方以行情價出售房，對房子有瑕疵擔保責任，
　　　也就是房子有違建、滲漏水、凶宅、水電管路堵塞…等
　　　等等的問題，要明確告知並與修繕後點交，交屋之後，
　　　若有應告知未告知的事項未告知，點交房屋之後五年
　　　內，買方知道後的6個月內，都有權請賣方有負責處理。
　　　為了避免後續糾紛，所以我才會建議您，是否補貼一些
　　　修繕費用給買方，來免除後續的擔保修繕之責。
（被告以語音與陳芳萍通話）



		備註：110年5月16日被告、張家源與告訴人簽訂本案不動產買賣契約。



		（110年6月28日，他二卷第173頁）
陳芳萍：請問：張敏訓是誰，哥哥還是爸爸？
被告：怎麼問起這個？
（被告以語音撥打給陳芳萍，陳芳萍未接聽）
（陳芳萍傳送地政事務所文件之照片）
被告：現在可以撥電話給您嗎？
（陳芳萍以語音與被告通話）



		（110年9月14日，他二卷第197至201頁）
（陳芳萍以語音與被告通話）
陳芳萍：我有轉告哥哥的事故原因是嗆傷，他和家人親友討論
　　後，會回覆。
被告：（傳送貼圖：好的）
陳芳萍：他希望看到官方的書面報告。還在嗎。
被告：我得去申請，不知去哪裡申請，我問一下。
陳芳萍：打電話到當地轄區的地檢署法律服務單位問問，也可
　　以到戶政事務所問問。
被告：（傳送貼圖：好的）
陳芳萍：因為除戶要提出證明。
被告：現在在戶政辦理中。
（被告傳送高雄地檢署之張敏訓相驗屍體證明書照片）
陳芳萍：用這份去高雄地檢署申請鑑定報告。







　  細繹上開被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，可見陳芳萍於簽約前，在詢問被告關於本案房屋狀況之細節事項後，確有再製作並傳送不動產現況說明書之電子檔供被告確認是否需要修正，被告則回覆以無須修正；陳芳萍在與被告聯繫過程中，亦有提醒若房屋有「凶宅」等問題要明確告知買方；其是在110年6月28日即簽約完成後，突然傳送訊息詢問「張敏訓是何人」；以及被告是在本案不動產點交完成後之110年9月14日，始傳送張敏訓之相驗屍體證明書照片予陳芳萍，上開各情核與證人陳芳萍前揭證述內容無違，則證人陳芳萍陳稱其在簽約當時不知張敏訓是被告胞兄，直至110年9月間接獲買方反應才知張敏訓因非自然死亡方式死在屋內等語，尚非無據。
　㈣又陳芳萍於110年5月9日曾對被告、張家源、告訴人解說本案不動產之各項細節，並製成「成屋不動產說明書」，其中「其他重要事項」第四點明確記載「本建物於產權持有期間無兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死亡之情形」，並由解說人陳芳萍、賣方即被告與張家源、買方即告訴人簽名蓋章等情，有上開「成屋不動產說明書」可參（偵二卷第55至56頁），亦核與仲介陳芳萍證稱：我有向被告說明並確認本案房屋沒有非自然死亡事故發生等語相符。再者，本案房屋之建物現況確認書之確認項目共有15項，僅在其中第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」，特別列出「賣方簽名確認」之欄位，單從形式觀之，已足以彰顯此部分為不動產交易之特別重要事項，被告卻仍在該勾選「否」之欄位後親自在該處簽名蓋章，顯是以此刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實。
四、按刑法第339條第1項所謂之詐術，並不以欺罔為限，即利用人之錯誤而使其為財物之交付，亦足當之。此所稱詐術行為，不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，其因消極之隱瞞行為，致被害人陷於錯誤，亦包括在內。若行為人有不法所有之意圖，而故意隱瞞部分事實，致被害人陷於錯誤，行為人則於相關行為過程中伺機牟取財物或不法利益，該消極之隱瞞行為，自屬詐術行為之一種。故具有告知義務，而事實上隱匿不告知，致對方陷於錯誤而交付財物，亦可成立詐欺罪。又非自然死亡因素雖未對房屋造成直接物理性損害或通常效用降低，惟依我國民情，一般民眾對此類房屋仍多存有嫌惡畏懼之心理，以致所謂曾發生非自然死亡情形之「凶宅」在不動產市場上之交易機會、買賣價格，明顯低於周邊相同條件之標的，依一般交易通念，買受人對交易標的房屋是否曾發生凶殺等非自然原因死亡之情事甚為重視，有無上開情事非但影響房屋之交易價格，亦影響買受人之承買意願，為至關重要之交易事項，出賣人就此足以影響買受人承買意願及交易價格之交易重大事項，對有意承買房屋之人，自負有告知義務。被告明知本案不動產曾發生非自然死亡事故而為凶宅，就此一足以影響告訴人承買意願及交易價格之交易重要事項，本負有告知義務，自應將此事項據實完整揭露告知，竟未如實告知仲介陳芳萍及買方告訴人，並在各個明確記載本案房屋非凶宅之文件上親自簽名蓋章，顯屬惡意隱匿不動產買賣交易之重要事項，致告訴人誤信本案房屋確無此影響承買意願及交易價格之凶宅事由存在，陷於錯誤而同意購買本案不動產，且是以一般市價行情購買，並依約交付買賣價金合計900萬元，被告顯具詐欺取財之主觀犯意及客觀行為。
五、不採信被告抗辯之其他理由：
　㈠被告固辯稱其有將張敏訓死在屋內一事如實告知陳芳萍云云，證人吳宸妍於本院審理亦證稱：因為我認知本案房屋是凶宅，所以簽約當天在買家還沒到場時，我有反應「現況確認書」為何沒有標註是凶宅，陳芳萍說已經出租5年多，承租人沒說有問題，被告也接著說哥哥死後，她自己住在裡面1年多也沒發生什麼問題，我就沒有再追問。我提出質疑時，陳芳萍當下沒有驚訝反應，所以我認為陳芳萍是知情的等語（本院卷第265至268頁）。然吳宸妍為上開反應時，是直接提出「為何沒有標註房子是凶宅」之疑問，並未明確表達「被告哥哥死在屋內」一事，業據證人吳宸妍證述明確（本院卷第267至268頁），且證人陳芳萍於偵訊、原審審理證稱：簽約前，被告只有說她哥哥有在床上抽煙的習慣導致嗆傷，長期身體不好，常常進出醫院，後來死亡，沒有提到是在屋內死亡或屋內曾失火。是交屋後，買方聽鄰居說是凶宅，我去問被告，問的當天早上被告說是因抽煙、被煙嗆傷，但沒有死在屋子裡，我請被告提出死亡證明，被告當天下午到戶政調閱時才改口說來不及送醫、死在房子裡等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258頁、易卷第114至115頁），則陳芳萍在簽約當時若基於「前居住者張敏訓雖死亡，但非死在屋內，故非屬凶宅」之認知，在吳宸妍提出質疑後仍未標註本案房屋為凶宅，尚難謂有違常情。
　㈡又被告於原審雖辯稱：陳芳萍有問鄰居我家有沒有發生事故，我哥哥怎麼死的，我親眼看到陳芳萍問許沈秀蓮云云（易卷第50頁）。然證人即被告鄰居許沈秀蓮於原審證稱：我住○○街00號隔壁10幾年了，我不知道這個房子之前出過什麼狀況，我聽說有人過世，但不知道怎麼死的，52號之前有住被告及被告哥哥，但我很少跟被告哥哥互動，我不清楚被告哥哥後來死在裡面的事，這1、2年並沒有仲介或賣屋的人來問過52號的事等語（易卷第186至188頁），顯與被告此部分所辯不符，亦難資為對被告有利之認定。
　㈢證人即被告母親張吳美麗於原審112年9月12日審判（第2次作證）雖證稱：陳芳萍要賣和豐街52號、大概100年3、4月間時，有來找我問房子的事，我跟陳芳萍說我撞門進去，張敏訓已經死了，進去時牆壁、衣櫥、床單、整間（房間）都燒到黑黑的，過程我有說給她聽云云（易卷第181至185頁），而陳稱仲介陳芳萍在本件不動產買賣成交之前即知張敏訓死在屋內一事。惟證人張吳美麗於原審112年8月8日審判（第1次作證）時，乃是證稱：我只稍微有印象陳芳萍問過我高雄房子的事，我沒有跟陳芳萍說我兒子是生病死掉的，我是說我不知道張敏訓怎麼往生，我回去門打不開，鄰居幫我打開，進去就已經死掉了，死亡幾天我也不知道。我不太記得陳芳萍是何時跟我確認張敏訓死亡原因，不知道是賣房之前或之後問我的。我只知道房子最後有賣掉，但不知道何時賣的，房子的事我沒有在管等語（易卷第131至137頁），核其就有無將張敏訓死因告知陳芳萍、何時告知等節，前後所述明顯不一，且第1次作證時對各項細節均稱不清楚，第2次作證時卻能清楚回憶是在110年3、4月間即本案不動產簽約之前就將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，顯與常理不符，參以張吳美麗為被告母親，二人為至親，難以排除其上開第2次作證所言是為迴護被告之可能性，自難遽以採信。
　㈣再者，觀之被告與陳芳萍間之Line對話紀錄，陳芳萍雖曾於簽約前之110年4月25日詢問過「父親和哥哥往生的原因是甚麼？」，後續被告僅以文字訊息回應「父親是因生病在醫院往生」，而未就哥哥即張敏訓往生原因及地點一併以文字訊息回應，而是選擇語音通話方式與陳芳萍對話，然依卷內現存事證，無從判斷其2人當時通話內容，自難資以佐證被告所辯屬實。又被告雖曾於110年9月23日即告訴人提出凶宅之質疑後，傳送「芳萍姐，哥哥10多年前在屋內往生的情形，賣屋前，您問我，我都有詳實告知您，絲毫沒有隱瞞，只是您選擇不告知買方…」之訊息予陳芳萍，然陳芳萍僅回覆稱「面對金錢和利益，能夠維持正直要很大的自我要求」、「你告知父親和哥哥往生，和買方談價過程買方都知道」、「回到初衷」等語，有其2人間Line對話紀錄可參（他二卷第213頁），可見陳芳萍並未承認被告所述內容。就此，證人陳芳萍於原審證稱：這個對話是買方於110年9月14日反應是凶宅，本來約好9月23日要碰面，把我們講好的和解條件委託我找買方處理，但被告又反悔說要再思考1、2天，過程中被告請教很多人，包括仲介、律師，他們給被告的訊息是不需要處理這件事，到那之後，被告講的話就已經偏離事實，所以我就不太回應，但被告畢竟是我的委託人，我也希望被告繼續把這件事情處理完畢，所以我沒有用不好的話罵她，只是提醒她不需要為了錢這樣子等語（易卷第117至118頁），以陳芳萍促成本案不動產交易成功後才得知遭被告欺騙、隱瞞本案房屋為凶宅一事，卻又因身為仲介而不欲得罪被告之立場觀之，其回應被告之上開Line文字訊息及其於原審對該等文字訊息之說明，尚與常情無違。況被告傳送該訊息之時間點，是在告訴人已質疑本案房屋是凶宅之爭議發生後，顯然無法憑此認定被告先前確曾據實將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍。
　㈤末以，被告雖始終辯稱其起初就有將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，是陳芳萍表明不用將此事告知買方，因信任陳芳萍的專業，被告才未將此事告知買方云云。惟被告為本案不動產之賣方，對於交易之重要事項本負誠實揭露之義務，縱認陳芳萍在成交前已知悉張敏訓因屋內發生火災而死在屋內，亦即該屋為凶宅，則亦僅屬陳芳萍應否與被告論以共同正犯之範疇。且依我國民情風俗，一般人對於凶宅多半嫌惡，亦屬是否購買之重要考量，縱如被告所辯，是陳芳萍表明不用告知買方，被告亦不因此得以免除誠實告知買方之義務，以被告於當時年滿47歲、具備碩士學歷並有工作經驗之社會閱歷而言，對此情顯難諉為不知。是被告辯稱聽從陳芳萍所言始未告知買方云云，縱然屬實，亦無解於其刻意隱瞞交易重大事項而該當詐欺取財之認定。
六、綜上所述，被告所辯各節僅是臨訟卸責之詞，不足採信，辯護人為被告所為抗辯，亦均不足採認。本案事證明確，被告所為上開詐欺取財犯行，足以認定，應予依法論科。　　　
參、論罪：
　　核被告所為，是犯刑法第339條第1項之詐欺取財罪。
肆、上訴論斷之理由：
一、原審依上開事證，據以論處被告罪刑，固非無見。惟查：
　㈠按量刑之輕重，固屬事實審法院得依職權自由裁量之事項，惟仍應受比例原則及公平原則之限制，否則其判決即非適法。刑事審判旨在實現刑罰權分配的正義，故法院對有罪被告之科刑，應符合罪刑相當之原則，使輕重得宜，罰當其罪，以契合社會之法律感情，此所以刑法第57條明定科刑時應審酌一切情狀，尤應注意該條各款所列事項以為科刑輕重之標準（最高法院93年度台上字第5073號判決意旨參照）。查被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實，使告訴人陷於錯誤而同意購買，並支付與一般市價相當、總價高達900萬元之房屋價金（被告取得其中618萬3,750元），案發至今已逾3年，仍未能與告訴人就後續房屋處理問題達成共識（解約返還全部價金，或退還凶宅與一般市價間之差額等），而告訴人為年輕購屋族，在支付高額價金購買本案房屋後，現已無力再換購其他非凶宅之房屋，業據告訴人及告訴代理人陳明在卷（本院卷第217至221、377至378頁），反觀被告取得告訴人給付之房屋價金後，旋持以購入1間成屋（並用以出租）、2間預售屋，有被告與告訴人胞妹間Line對話紀錄可參（本院卷第241至243頁），足認被告有一定之資產，卻始終不願與告訴人處理本案房屋之後續糾紛，惡性非輕，對告訴人所造成之損害亦屬重大，原審未審酌上情，僅量處被告有期徒刑6月，尚屬過輕。
  ㈡本案房屋因發生「非自然死亡情事」與一般市價間之差額，原審僅憑房仲陳芳萍於原審之證詞遽認應為市價之7折，並依此計算被告之犯罪所得且諭知沒收追徵，尚乏確切依據，亦有未合。　
　㈢從而，被告上訴否認犯罪，雖無理由，惟檢察官上訴主張原審量刑過輕，則有理由，且原判決既有上述可議之處，自應由本院將原判決撤銷改判。
二、爰以行為人之責任為基礎，審酌被告以隱匿本案房屋為凶宅之詐欺手段施用詐術，使告訴人陷於錯誤而以總價900萬元之價格購買，所受財產損害甚鉅，至今未賠償告訴人分毫，亦未取得告訴人諒解，犯後態度不佳，實應予非難。並考量被告之犯罪目的、手段與情節、犯罪所生損害程度，及被告於原審自陳碩士畢業之智識程度、目前擔任社區總幹事，月收入約4萬餘元，未婚無子女，須扶養母親等家庭經濟及生活狀況（易卷第217頁），此前無其他前科之素行（見本院卷第353頁之法院前案紀錄表）等一切情狀，量處如主文第2項所示之刑。　　　
伍、沒收：
一、本案房屋經原審法院民事庭送請上詣不動產估價師事務所鑑定，經鑑定人員勘查房屋狀況，並參考政策面、經濟面、景氣指標、不動產市場概況等一般因素，及區域描述、近鄰地區土地及建物利用情形、近鄰地區公共設施及交通運輸概況、區域環境內重大公共建設、近鄰地區未來發展趨勢等區域因素，兼含本案房屋坐落土地個別條件、土地法定使用管制及其他管制事項、土地及建物利用情況、建物概況、公共設施便利性、建物與基地及周遭環境適合性分析等個別因素，暨最有效使用本案房屋之方式等綜合分析，再依比較法
　　、成本法等計算方式，參酌中華民國不動產估價師公會所發布第九號公報瑕疵不動產污名價值減損估價指引相關內容評估後，認本案房屋因發生「非自然死亡情事」，致其價格減損27.37％等情，有臺灣高雄地方法院113年11月14日雄院國民信112訴1512字第1139021260號函（本院卷第351頁）、上詣不動產估價師事務所113年11月7日不動產估價報告書影本（外放）可參，足認本案房屋因屬凶宅致價值減損27.37％。
二、告訴人就本案房屋支付之900萬元價金中，由被告取得其中618萬3,750元，業如前述。則被告因本案所取得之犯罪所得應為169萬2,492元（計算式：0000000×27.37％＝0000000），雖未扣案，仍應依刑法第38條之1第1項前段、第3項規定宣告沒收，並於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。　　
據上論結，應依刑事訴訟法第369條第1項前段、第364條、第299條第1項前段，判決如主文。
本案經檢察官黃嬿如提起公訴，檢察官林敏惠提起上訴，檢察官洪瑞芬到庭執行職務。　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　刑事第六庭　　審判長法　官　徐美麗
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊智守
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　毛妍懿
以上正本證明與原本無異。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李宜錚
附錄本判決論罪科刑法條：
【中華民國刑法第339條第1項】
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。



臺灣高等法院高雄分院刑事判決

112年度上易字第408號

上  訴  人   臺灣高雄地方檢察署檢察官

上  訴  人  

即  被  告  張倩玉







選任辯護人  林怡君律師

            徐旻律師

            黃鼎軒律師

上列上訴人因被告詐欺案件，不服臺灣高雄地方法院112年度易

字第162號，中華民國112年11月3日第一審判決（起訴案號：臺

灣高雄地方檢察署111年度調偵字第614號），提起上訴，本院判

決如下：

　　主　文

原判決撤銷。

張倩玉犯詐欺取財罪，處有期徒刑壹年。未扣案之犯罪所得新臺

幣壹佰陸拾玖萬貳仟肆佰玖拾貳元沒收，於全部或一部不能沒收

或不宜執行沒收時，追徵其價額。

　　事　實

一、張倩玉與張家源（民國111年7月2日死亡，經檢察官為不起

    訴處分）原分別共有坐落高雄市○鎮區○○段○○段00000地號土

    地，及其上同段1145建號即門牌號碼高雄市○鎮區○○街00號

    建物（張倩玉持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，其

    餘為張家源所有），其二人分別於110年4月20日委請仲介陳

    芳萍（經檢察官為不起訴處分）代為出售上開不動產，並經

    陳芳萍尋得有意購買之翁揚益。詎張倩玉明知其胞兄張敏訓

    前於99年12月20日因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在

    屋內死亡，即該屋曾發生「非自然死亡情事（為行文便利，

    以下簡稱凶宅）」，且明知上情足以嚴重影響買方之購買意

    願及成交價格，竟基於意圖為自己不法所有之詐欺取財犯意

    ，刻意隱瞞上情，於110年5月16日與翁揚益在高雄市新興區

    中正三路某處簽立買賣契約時，在不知情之陳芳萍及代書所

    製作「建物現況確認書（下稱現況確認書）」第6項「本建

    物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺

    或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，以

    表明上開房屋確非凶宅，致翁揚益陷於錯誤而簽約，同意以

    一般市價即新臺幣（下同）900萬元購買，並於同年7月26日

    前交付買賣價金618萬3,750元給張倩玉、交付231萬6,250元

    給張家源、交付50萬元給張倩玉之母（合計900萬元）完畢

    ，且於同年7月26日完成點交。嗣翁揚益於同年9月13日經鄰

    居告知上情，始知受騙。

二、案經翁揚益訴由臺灣高雄地方檢察署檢察官偵查起訴。

　　理　由

壹、本案證據能力部分因當事人、辯護人均表示同意（本院卷第

    149至152頁），得不予說明。　　

貳、認定犯罪事實所憑之證據及理由：

　　訊據上訴人即被告張倩玉（下稱被告）固坦承出售上開不動

    產給告訴人翁揚益並收受價金，及親自在「現況確認書」第

    6項勾選「否」欄位簽名蓋章等事實，惟矢口否認有何詐欺

    取財犯行，辯稱：我有將張敏訓死亡情形如實告知仲介陳芳

    萍，也有看到「現況確認書」，但不知上面所載文字意思是

    否符合房屋狀況，是陳芳萍說此非凶宅、不用告知買方，我

    信任陳芳萍才未告知買方並在「現況確認書」上簽名蓋章。

    我不知什麼叫非自然死亡，也不認為該屋是凶宅云云。辯護

    人則以：被告僅知胞兄張敏訓是在屋內嗆傷死亡，不知道此

    是法律上所指非自然死亡，被告有將張敏訓死亡過程告知陳

    芳萍，又因信賴陳芳萍之專業判斷始在「現況確認書」簽名

    ，是陳芳萍未將所獲悉資訊轉知告訴人，被告並無詐欺故意

    云云。經查：

一、被告與張家源原為上開不動產之所有權人，被告持有土地應

    有部分3/4及建物應有部分1/2，張家源則持有土地應有部分

    1/4及建物應有部分1/2，其二人分別於110年4月20日委請仲

    介陳芳萍代為出售，並經陳芳萍尋得有意購買之告訴人。又

    被告胞兄張敏訓前於99年12月20日，因上開屋內發生火災致

    一氧化碳中毒而在屋內死亡，然被告與翁揚益於110年5月16

    日在高雄市新興區中正三路某處見面簽約時，被告在陳芳萍

    及代書所製作「現況確認書」第6項「本建物（專有部分）

    於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死

    亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，告訴人因而與被告

    簽訂總價900萬元之買賣契約，並於同年7月26日前交付買賣

    價金618萬3,750元給被告、交付231萬6,250元給張家源、交

    付50萬元給被告之母（合計900萬元），且於同年7月26日完

    成不動產點交等情，業據被告所不爭執（本院卷第152頁）

    ，並與告訴人於偵查中指述情節大致相符（他一卷第142至1

    43、245頁），且有被告與告訴人簽立之110年5月16日不動

    產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第15

    至32頁）、建物現況確認書（他一卷第26頁）、告訴人與張

    家源簽立之不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文

    件（他一卷第33至50頁）、臺灣高雄地方檢察署（下稱高雄

    地檢署）99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他一卷第11

    3頁、他二卷第286至287頁）、 被告與仲介陳芳萍間之Line

    對話紀錄截圖（他二卷第13至233頁）、 被告與張家源分別

    簽立之立豐不動產仲介專任委託書（偵二卷第51、53頁）、

    成屋不動產說明書及其附件（偵二卷第55至63頁）、告訴人

    寄予被告及張家源之存證信函（他一卷第63至76頁）在卷可

    參，此部分事實首堪認定。

二、被告明知本案不動產為凶宅：

　㈠本案房屋於99年12月20日發生火災，導致被告胞兄張敏訓死

    在屋內乙節，業據證人即被告母親張吳美麗於原審證稱：我

    兒子張敏訓過世時，第一個進入房子發現的人是我，張敏訓

    死在他睡覺的房間，房內衣櫥、床、棉被、牆壁都燒得黑黑

    的；後來被告回來，說政府有寄一張單子，寫說（張敏訓）

    是被煙嗆死等語（易卷第133至134頁），核與高雄地檢署99

    年度相字第2322號相驗屍體證明書（他二卷第287頁）記載

    ：張敏訓於99年12月20日死亡，死亡地點為「自宅（即本案

    房屋）」，死亡方式為「意外」，死亡原因則為「因房間內

    火災，導致一氧化碳中毒、嗆傷，因而窒息、大面積燒灼傷

    」等語相符，足認張敏訓是因本案房屋發生火災死在屋內，

    並非「病死或自然死」，亦即其死亡方式為「非自然死亡」

    。

  ㈡證人即被告友人吳宸妍（原名吳玟錦）於本院審理證稱：被

    告哥哥死後沒多久，被告跟我說她哥哥死在本案房屋內，旁

    邊有燒木炭痕跡，可能哥哥冬天怕冷而燒木炭，但我認為不

    合理，應該是自殺，我認為是凶宅等語（本院卷第267至268

    頁）。又張敏訓死亡後，後續報警、驗屍、解剖及後事均是

    被告處理乙節，亦據證人張吳美麗於原審證述明確（易卷第

    135頁），參以被告於原審亦自承當時有看到上開相驗屍體

    證明書，只是沒有留存等語（易卷第46頁）。綜合上情以觀

    ，並審酌被告為具碩士學歷（易卷第217頁）之成年人，理

    應有相當之智識程度，既知悉張敏訓死亡時旁有燒過木炭之

    痕跡，且曾收受上開張敏訓之相驗屍體證明書，自應知悉張

    敏訓並非病死或自然死，其是因「非自然死亡」之方式死在

    本案屋內。又屋內曾發生非自然死亡事件，依我國社會民情

    ，一般民眾對此多半存有嫌惡畏懼之心理，對於部分人甚至

    可能造成嚴重的心理負擔，被告出售本案不動產時已年滿47

    歲，亦有過工作經驗（見本院卷第241頁被告與告訴人胞妹

    之Line對話紀錄），以其具備之智識程度及社會歷練，自難

    諉為不知。是被告辯稱：不知何為非自然死亡，也不認為上

    開房屋是凶宅云云，均僅是事後卸責之詞，不足採信。

三、被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之交易重大事項：　　

　㈠告訴人於偵詢時證稱：我與陳芳萍接洽期間問過有無發生非

    自然死亡情形，陳芳萍說絕對沒有這種事，我與被告見面簽

    約時，被告和張家源也沒有特別告知，我看合約書勾選「否

    」，認為不用多加過問就簽約了。我主要是因為契約書上發

    生非自然死亡之情形勾選「否」才決定買屋，若是有告知有

    發生非自然死亡情形，我是絕對不會買這個房子等語（他一

    卷第142至143頁）；證人吳宸妍於本院審理亦證稱：被告找

    我陪同去和買家簽約，買家到場後、直到完成簽約，被告及

    仲介陳芳萍都沒有跟買家提到本件房屋是凶宅，因為我只是

    陪同，覺得他們已經談好了，所以我也沒有跟買家提及此事

    等語（本院卷第267頁），可見告訴人對購買物件是否為凶

    宅乙節甚為在意，然包含被告在內，始終無人將本案房屋為

    凶宅一事告知告訴人。　

　㈡證人即仲介陳芳萍於偵查、原審及本院審理證稱：110年4、5

    月間我在不動產有限公司擔任不動產經紀人，本案不動產是

    由我先受賣方委託、再受買方委託，賣方分別是被告及張家

    源2人。一般接到賣方委託，需跟賣方確認登記產權類事項

    、實際增建、房屋狀況及特殊告知事項，包括有無滲漏水、

    壁癌、是否凶宅、非自然死亡等。當時每個事項我都有一一

    說明，也分別向被告和張家源確認，還作成不動產說明書給

    被告確認，被告認真看了之後，隔天才回覆沒有問題；建物

    現況確認書則是簽買賣契約當下在代書事務所，代書請雙方

    告知買方這些全部事項，一樣、一樣詢問完畢後，讓買賣雙

    方簽名。被告及張家源口頭和書面都說沒有發生非自然死亡

    、一氧化碳、自殺、兇殺等狀況，我去派出所及街坊詢問也

    都說房子沒有非自然死亡情況。成交前，我問房子蓋好後住

    了哪些人，死掉的有父親跟哥哥，當時被告說爸爸是生病死

    的，至於哥哥，她沒有長期住在家裡，是媽媽告訴她哥哥往

    生，沒有提到死在房子裡面，說哥哥長期身體不好，常常進

    出醫院，就是生病死在醫院的意思。被告沒有提到「媽媽回

    去拜拜，敲門不開，沒人應門，請消防局破門，哥哥房間反

    鎖，進去才知道哥哥過世，經相驗解剖證明哥哥是被煙嗆傷

    死亡」這些。我第一次問被告關於張敏訓是誰，是已經完成

    簽約的110年6月間，因為銀行在問為何房屋起造人不是賣方

    而是張敏訓，那時有提到張敏訓經常抽菸嗆傷，身體不好死

    掉，但沒有提到死在房子裡，被告是問一段講一段。直到11

    0年9月14日，買方反應說是凶宅，我請被告提出死亡證明，

    被告到戶政調閱時才說是來不及送醫、死在屋內等語（他一

    卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258至259

    頁、易卷第111至131頁、本院卷第270至271、274至275頁）

    。

　㈢再觀諸卷附被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，內容略以

    （完整對話紀錄見他二卷第67至199頁，以下僅節錄）：　

（110年4月25日，他二卷第67至73頁） 陳芳萍：請問你收到和豐街的房屋稅單了嗎？請拍照傳給我， 　　　另外，房屋有找到適合的買家再談交易條件了，我在努 　　　力溝通中，近期應該可以敲定。 （略） 陳芳萍：請問你們這間房子，從父親把房子蓋好後，居住的人 　　　是否只有父母親、你們三位兄弟姊妹？還有沒有其他人 　　　共同居住？父親和哥哥往生的原因是甚麼？ （被告以語音與陳芳萍通話） 陳芳萍：爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？請問房子是用天然 　　　瓦斯還是桶裝瓦斯？房子是使用自來水嗎？請問房子違 　　　建的部分，是否有收到過政府的違建輔導函或其他通 　　　知？ 被告：（回覆「爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？」）是的。 被告：（回覆「請問房子是用天然瓦斯還是桶裝瓦斯？」）桶 　　　裝瓦斯。 被告：（回覆「房子是使用自來水嗎？」）是。 被告：（回覆「請問房子違建的部分，是否有收到過政府的違 　　　建輔導函或其他通知」）沒有。 （略） （陳芳萍傳送「和豐街不動產說明書0000000.pdf」檔案） 陳芳萍：上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩您看看 　　　內容是否需要修改。 （110年4月26日，他二卷第75頁） 被告：（回覆「上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩 　　　您看看內容是否需要修改」）說明書內容同意如上，無 　　　須修改。 陳芳萍：好。 （110年5月2日，他二卷第101頁） 陳芳萍：另外賣方以行情價出售房，對房子有瑕疵擔保責任， 　　　也就是房子有違建、滲漏水、凶宅、水電管路堵塞…等 　　　等等的問題，要明確告知並與修繕後點交，交屋之後， 　　　若有應告知未告知的事項未告知，點交房屋之後五年 　　　內，買方知道後的6個月內，都有權請賣方有負責處理。 　　　為了避免後續糾紛，所以我才會建議您，是否補貼一些 　　　修繕費用給買方，來免除後續的擔保修繕之責。 （被告以語音與陳芳萍通話） 備註：110年5月16日被告、張家源與告訴人簽訂本案不動產買賣契約。 （110年6月28日，他二卷第173頁） 陳芳萍：請問：張敏訓是誰，哥哥還是爸爸？ 被告：怎麼問起這個？ （被告以語音撥打給陳芳萍，陳芳萍未接聽） （陳芳萍傳送地政事務所文件之照片） 被告：現在可以撥電話給您嗎？ （陳芳萍以語音與被告通話） （110年9月14日，他二卷第197至201頁） （陳芳萍以語音與被告通話） 陳芳萍：我有轉告哥哥的事故原因是嗆傷，他和家人親友討論 　　後，會回覆。 被告：（傳送貼圖：好的） 陳芳萍：他希望看到官方的書面報告。還在嗎。 被告：我得去申請，不知去哪裡申請，我問一下。 陳芳萍：打電話到當地轄區的地檢署法律服務單位問問，也可 　　以到戶政事務所問問。 被告：（傳送貼圖：好的） 陳芳萍：因為除戶要提出證明。 被告：現在在戶政辦理中。 （被告傳送高雄地檢署之張敏訓相驗屍體證明書照片） 陳芳萍：用這份去高雄地檢署申請鑑定報告。 

　  細繹上開被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，可見陳芳萍

    於簽約前，在詢問被告關於本案房屋狀況之細節事項後，確

    有再製作並傳送不動產現況說明書之電子檔供被告確認是否

    需要修正，被告則回覆以無須修正；陳芳萍在與被告聯繫過

    程中，亦有提醒若房屋有「凶宅」等問題要明確告知買方；

    其是在110年6月28日即簽約完成後，突然傳送訊息詢問「張

    敏訓是何人」；以及被告是在本案不動產點交完成後之110

    年9月14日，始傳送張敏訓之相驗屍體證明書照片予陳芳萍

    ，上開各情核與證人陳芳萍前揭證述內容無違，則證人陳芳

    萍陳稱其在簽約當時不知張敏訓是被告胞兄，直至110年9月

    間接獲買方反應才知張敏訓因非自然死亡方式死在屋內等語

    ，尚非無據。

　㈣又陳芳萍於110年5月9日曾對被告、張家源、告訴人解說本案

    不動產之各項細節，並製成「成屋不動產說明書」，其中「

    其他重要事項」第四點明確記載「本建物於產權持有期間無

    兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死亡之情形」，並

    由解說人陳芳萍、賣方即被告與張家源、買方即告訴人簽名

    蓋章等情，有上開「成屋不動產說明書」可參（偵二卷第55

    至56頁），亦核與仲介陳芳萍證稱：我有向被告說明並確認

    本案房屋沒有非自然死亡事故發生等語相符。再者，本案房

    屋之建物現況確認書之確認項目共有15項，僅在其中第6項

    「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺

    、自殺或其他非自然死亡之情事」，特別列出「賣方簽名確

    認」之欄位，單從形式觀之，已足以彰顯此部分為不動產交

    易之特別重要事項，被告卻仍在該勾選「否」之欄位後親自

    在該處簽名蓋章，顯是以此刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實

    。

四、按刑法第339條第1項所謂之詐術，並不以欺罔為限，即利用

    人之錯誤而使其為財物之交付，亦足當之。此所稱詐術行為

    ，不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等

    為限，其因消極之隱瞞行為，致被害人陷於錯誤，亦包括在

    內。若行為人有不法所有之意圖，而故意隱瞞部分事實，致

    被害人陷於錯誤，行為人則於相關行為過程中伺機牟取財物

    或不法利益，該消極之隱瞞行為，自屬詐術行為之一種。故

    具有告知義務，而事實上隱匿不告知，致對方陷於錯誤而交

    付財物，亦可成立詐欺罪。又非自然死亡因素雖未對房屋造

    成直接物理性損害或通常效用降低，惟依我國民情，一般民

    眾對此類房屋仍多存有嫌惡畏懼之心理，以致所謂曾發生非

    自然死亡情形之「凶宅」在不動產市場上之交易機會、買賣

    價格，明顯低於周邊相同條件之標的，依一般交易通念，買

    受人對交易標的房屋是否曾發生凶殺等非自然原因死亡之情

    事甚為重視，有無上開情事非但影響房屋之交易價格，亦影

    響買受人之承買意願，為至關重要之交易事項，出賣人就此

    足以影響買受人承買意願及交易價格之交易重大事項，對有

    意承買房屋之人，自負有告知義務。被告明知本案不動產曾

    發生非自然死亡事故而為凶宅，就此一足以影響告訴人承買

    意願及交易價格之交易重要事項，本負有告知義務，自應將

    此事項據實完整揭露告知，竟未如實告知仲介陳芳萍及買方

    告訴人，並在各個明確記載本案房屋非凶宅之文件上親自簽

    名蓋章，顯屬惡意隱匿不動產買賣交易之重要事項，致告訴

    人誤信本案房屋確無此影響承買意願及交易價格之凶宅事由

    存在，陷於錯誤而同意購買本案不動產，且是以一般市價行

    情購買，並依約交付買賣價金合計900萬元，被告顯具詐欺

    取財之主觀犯意及客觀行為。

五、不採信被告抗辯之其他理由：

　㈠被告固辯稱其有將張敏訓死在屋內一事如實告知陳芳萍云云

    ，證人吳宸妍於本院審理亦證稱：因為我認知本案房屋是凶

    宅，所以簽約當天在買家還沒到場時，我有反應「現況確認

    書」為何沒有標註是凶宅，陳芳萍說已經出租5年多，承租

    人沒說有問題，被告也接著說哥哥死後，她自己住在裡面1

    年多也沒發生什麼問題，我就沒有再追問。我提出質疑時，

    陳芳萍當下沒有驚訝反應，所以我認為陳芳萍是知情的等語

    （本院卷第265至268頁）。然吳宸妍為上開反應時，是直接

    提出「為何沒有標註房子是凶宅」之疑問，並未明確表達「

    被告哥哥死在屋內」一事，業據證人吳宸妍證述明確（本院

    卷第267至268頁），且證人陳芳萍於偵訊、原審審理證稱：

    簽約前，被告只有說她哥哥有在床上抽煙的習慣導致嗆傷，

    長期身體不好，常常進出醫院，後來死亡，沒有提到是在屋

    內死亡或屋內曾失火。是交屋後，買方聽鄰居說是凶宅，我

    去問被告，問的當天早上被告說是因抽煙、被煙嗆傷，但沒

    有死在屋子裡，我請被告提出死亡證明，被告當天下午到戶

    政調閱時才改口說來不及送醫、死在房子裡等語（他一卷第

    144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258頁、易卷

    第114至115頁），則陳芳萍在簽約當時若基於「前居住者張

    敏訓雖死亡，但非死在屋內，故非屬凶宅」之認知，在吳宸

    妍提出質疑後仍未標註本案房屋為凶宅，尚難謂有違常情。

　㈡又被告於原審雖辯稱：陳芳萍有問鄰居我家有沒有發生事故

    ，我哥哥怎麼死的，我親眼看到陳芳萍問許沈秀蓮云云（易

    卷第50頁）。然證人即被告鄰居許沈秀蓮於原審證稱：我住

    ○○街00號隔壁10幾年了，我不知道這個房子之前出過什麼狀

    況，我聽說有人過世，但不知道怎麼死的，52號之前有住被

    告及被告哥哥，但我很少跟被告哥哥互動，我不清楚被告哥

    哥後來死在裡面的事，這1、2年並沒有仲介或賣屋的人來問

    過52號的事等語（易卷第186至188頁），顯與被告此部分所

    辯不符，亦難資為對被告有利之認定。

　㈢證人即被告母親張吳美麗於原審112年9月12日審判（第2次作

    證）雖證稱：陳芳萍要賣和豐街52號、大概100年3、4月間

    時，有來找我問房子的事，我跟陳芳萍說我撞門進去，張敏

    訓已經死了，進去時牆壁、衣櫥、床單、整間（房間）都燒

    到黑黑的，過程我有說給她聽云云（易卷第181至185頁），

    而陳稱仲介陳芳萍在本件不動產買賣成交之前即知張敏訓死

    在屋內一事。惟證人張吳美麗於原審112年8月8日審判（第1

    次作證）時，乃是證稱：我只稍微有印象陳芳萍問過我高雄

    房子的事，我沒有跟陳芳萍說我兒子是生病死掉的，我是說

    我不知道張敏訓怎麼往生，我回去門打不開，鄰居幫我打開

    ，進去就已經死掉了，死亡幾天我也不知道。我不太記得陳

    芳萍是何時跟我確認張敏訓死亡原因，不知道是賣房之前或

    之後問我的。我只知道房子最後有賣掉，但不知道何時賣的

    ，房子的事我沒有在管等語（易卷第131至137頁），核其就

    有無將張敏訓死因告知陳芳萍、何時告知等節，前後所述明

    顯不一，且第1次作證時對各項細節均稱不清楚，第2次作證

    時卻能清楚回憶是在110年3、4月間即本案不動產簽約之前

    就將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，顯與常理不符，參以

    張吳美麗為被告母親，二人為至親，難以排除其上開第2次

    作證所言是為迴護被告之可能性，自難遽以採信。

　㈣再者，觀之被告與陳芳萍間之Line對話紀錄，陳芳萍雖曾於

    簽約前之110年4月25日詢問過「父親和哥哥往生的原因是甚

    麼？」，後續被告僅以文字訊息回應「父親是因生病在醫院

    往生」，而未就哥哥即張敏訓往生原因及地點一併以文字訊

    息回應，而是選擇語音通話方式與陳芳萍對話，然依卷內現

    存事證，無從判斷其2人當時通話內容，自難資以佐證被告

    所辯屬實。又被告雖曾於110年9月23日即告訴人提出凶宅之

    質疑後，傳送「芳萍姐，哥哥10多年前在屋內往生的情形，

    賣屋前，您問我，我都有詳實告知您，絲毫沒有隱瞞，只是

    您選擇不告知買方…」之訊息予陳芳萍，然陳芳萍僅回覆稱

    「面對金錢和利益，能夠維持正直要很大的自我要求」、「

    你告知父親和哥哥往生，和買方談價過程買方都知道」、「

    回到初衷」等語，有其2人間Line對話紀錄可參（他二卷第2

    13頁），可見陳芳萍並未承認被告所述內容。就此，證人陳

    芳萍於原審證稱：這個對話是買方於110年9月14日反應是凶

    宅，本來約好9月23日要碰面，把我們講好的和解條件委託

    我找買方處理，但被告又反悔說要再思考1、2天，過程中被

    告請教很多人，包括仲介、律師，他們給被告的訊息是不需

    要處理這件事，到那之後，被告講的話就已經偏離事實，所

    以我就不太回應，但被告畢竟是我的委託人，我也希望被告

    繼續把這件事情處理完畢，所以我沒有用不好的話罵她，只

    是提醒她不需要為了錢這樣子等語（易卷第117至118頁），

    以陳芳萍促成本案不動產交易成功後才得知遭被告欺騙、隱

    瞞本案房屋為凶宅一事，卻又因身為仲介而不欲得罪被告之

    立場觀之，其回應被告之上開Line文字訊息及其於原審對該

    等文字訊息之說明，尚與常情無違。況被告傳送該訊息之時

    間點，是在告訴人已質疑本案房屋是凶宅之爭議發生後，顯

    然無法憑此認定被告先前確曾據實將張敏訓死在屋內一事告

    知陳芳萍。

　㈤末以，被告雖始終辯稱其起初就有將張敏訓死在屋內一事告

    知陳芳萍，是陳芳萍表明不用將此事告知買方，因信任陳芳

    萍的專業，被告才未將此事告知買方云云。惟被告為本案不

    動產之賣方，對於交易之重要事項本負誠實揭露之義務，縱

    認陳芳萍在成交前已知悉張敏訓因屋內發生火災而死在屋內

    ，亦即該屋為凶宅，則亦僅屬陳芳萍應否與被告論以共同正

    犯之範疇。且依我國民情風俗，一般人對於凶宅多半嫌惡，

    亦屬是否購買之重要考量，縱如被告所辯，是陳芳萍表明不

    用告知買方，被告亦不因此得以免除誠實告知買方之義務，

    以被告於當時年滿47歲、具備碩士學歷並有工作經驗之社會

    閱歷而言，對此情顯難諉為不知。是被告辯稱聽從陳芳萍所

    言始未告知買方云云，縱然屬實，亦無解於其刻意隱瞞交易

    重大事項而該當詐欺取財之認定。

六、綜上所述，被告所辯各節僅是臨訟卸責之詞，不足採信，辯

    護人為被告所為抗辯，亦均不足採認。本案事證明確，被告

    所為上開詐欺取財犯行，足以認定，應予依法論科。　　　

參、論罪：

　　核被告所為，是犯刑法第339條第1項之詐欺取財罪。

肆、上訴論斷之理由：

一、原審依上開事證，據以論處被告罪刑，固非無見。惟查：

　㈠按量刑之輕重，固屬事實審法院得依職權自由裁量之事項，

    惟仍應受比例原則及公平原則之限制，否則其判決即非適法

    。刑事審判旨在實現刑罰權分配的正義，故法院對有罪被告

    之科刑，應符合罪刑相當之原則，使輕重得宜，罰當其罪，

    以契合社會之法律感情，此所以刑法第57條明定科刑時應審

    酌一切情狀，尤應注意該條各款所列事項以為科刑輕重之標

    準（最高法院93年度台上字第5073號判決意旨參照）。查被

    告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實，使告訴人陷於錯誤而同

    意購買，並支付與一般市價相當、總價高達900萬元之房屋

    價金（被告取得其中618萬3,750元），案發至今已逾3年，

    仍未能與告訴人就後續房屋處理問題達成共識（解約返還全

    部價金，或退還凶宅與一般市價間之差額等），而告訴人為

    年輕購屋族，在支付高額價金購買本案房屋後，現已無力再

    換購其他非凶宅之房屋，業據告訴人及告訴代理人陳明在卷

    （本院卷第217至221、377至378頁），反觀被告取得告訴人

    給付之房屋價金後，旋持以購入1間成屋（並用以出租）、2

    間預售屋，有被告與告訴人胞妹間Line對話紀錄可參（本院

    卷第241至243頁），足認被告有一定之資產，卻始終不願與

    告訴人處理本案房屋之後續糾紛，惡性非輕，對告訴人所造

    成之損害亦屬重大，原審未審酌上情，僅量處被告有期徒刑

    6月，尚屬過輕。

  ㈡本案房屋因發生「非自然死亡情事」與一般市價間之差額，

    原審僅憑房仲陳芳萍於原審之證詞遽認應為市價之7折，並

    依此計算被告之犯罪所得且諭知沒收追徵，尚乏確切依據，

    亦有未合。　

　㈢從而，被告上訴否認犯罪，雖無理由，惟檢察官上訴主張原

    審量刑過輕，則有理由，且原判決既有上述可議之處，自應

    由本院將原判決撤銷改判。

二、爰以行為人之責任為基礎，審酌被告以隱匿本案房屋為凶宅

    之詐欺手段施用詐術，使告訴人陷於錯誤而以總價900萬元

    之價格購買，所受財產損害甚鉅，至今未賠償告訴人分毫，

    亦未取得告訴人諒解，犯後態度不佳，實應予非難。並考量

    被告之犯罪目的、手段與情節、犯罪所生損害程度，及被告

    於原審自陳碩士畢業之智識程度、目前擔任社區總幹事，月

    收入約4萬餘元，未婚無子女，須扶養母親等家庭經濟及生

    活狀況（易卷第217頁），此前無其他前科之素行（見本院

    卷第353頁之法院前案紀錄表）等一切情狀，量處如主文第2

    項所示之刑。　　　

伍、沒收：

一、本案房屋經原審法院民事庭送請上詣不動產估價師事務所鑑

    定，經鑑定人員勘查房屋狀況，並參考政策面、經濟面、景

    氣指標、不動產市場概況等一般因素，及區域描述、近鄰地

    區土地及建物利用情形、近鄰地區公共設施及交通運輸概況

    、區域環境內重大公共建設、近鄰地區未來發展趨勢等區域

    因素，兼含本案房屋坐落土地個別條件、土地法定使用管制

    及其他管制事項、土地及建物利用情況、建物概況、公共設

    施便利性、建物與基地及周遭環境適合性分析等個別因素，

    暨最有效使用本案房屋之方式等綜合分析，再依比較法

　　、成本法等計算方式，參酌中華民國不動產估價師公會所發

    布第九號公報瑕疵不動產污名價值減損估價指引相關內容評

    估後，認本案房屋因發生「非自然死亡情事」，致其價格減

    損27.37％等情，有臺灣高雄地方法院113年11月14日雄院國

    民信112訴1512字第1139021260號函（本院卷第351頁）、上

    詣不動產估價師事務所113年11月7日不動產估價報告書影本

    （外放）可參，足認本案房屋因屬凶宅致價值減損27.37％。

二、告訴人就本案房屋支付之900萬元價金中，由被告取得其中6

    18萬3,750元，業如前述。則被告因本案所取得之犯罪所得

    應為169萬2,492元（計算式：0000000×27.37％＝0000000），

    雖未扣案，仍應依刑法第38條之1第1項前段、第3項規定宣

    告沒收，並於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵

    其價額。　　

據上論結，應依刑事訴訟法第369條第1項前段、第364條、第299

條第1項前段，判決如主文。

本案經檢察官黃嬿如提起公訴，檢察官林敏惠提起上訴，檢察官

洪瑞芬到庭執行職務。　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　刑事第六庭　　審判長法　官　徐美麗

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊智守

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　毛妍懿

以上正本證明與原本無異。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李宜錚

附錄本判決論罪科刑法條：

【中華民國刑法第339條第1項】

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。






臺灣高等法院高雄分院刑事判決
112年度上易字第408號
上  訴  人   臺灣高雄地方檢察署檢察官
上  訴  人  
即  被  告  張倩玉






選任辯護人  林怡君律師
            徐旻律師
            黃鼎軒律師
上列上訴人因被告詐欺案件，不服臺灣高雄地方法院112年度易字第162號，中華民國112年11月3日第一審判決（起訴案號：臺灣高雄地方檢察署111年度調偵字第614號），提起上訴，本院判決如下：
　　主　文
原判決撤銷。
張倩玉犯詐欺取財罪，處有期徒刑壹年。未扣案之犯罪所得新臺幣壹佰陸拾玖萬貳仟肆佰玖拾貳元沒收，於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。
　　事　實
一、張倩玉與張家源（民國111年7月2日死亡，經檢察官為不起訴處分）原分別共有坐落高雄市○鎮區○○段○○段00000地號土地，及其上同段1145建號即門牌號碼高雄市○鎮區○○街00號建物（張倩玉持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，其餘為張家源所有），其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍（經檢察官為不起訴處分）代為出售上開不動產，並經陳芳萍尋得有意購買之翁揚益。詎張倩玉明知其胞兄張敏訓前於99年12月20日因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，即該屋曾發生「非自然死亡情事（為行文便利，以下簡稱凶宅）」，且明知上情足以嚴重影響買方之購買意願及成交價格，竟基於意圖為自己不法所有之詐欺取財犯意，刻意隱瞞上情，於110年5月16日與翁揚益在高雄市新興區中正三路某處簽立買賣契約時，在不知情之陳芳萍及代書所製作「建物現況確認書（下稱現況確認書）」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，以表明上開房屋確非凶宅，致翁揚益陷於錯誤而簽約，同意以一般市價即新臺幣（下同）900萬元購買，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給張倩玉、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給張倩玉之母（合計900萬元）完畢，且於同年7月26日完成點交。嗣翁揚益於同年9月13日經鄰居告知上情，始知受騙。
二、案經翁揚益訴由臺灣高雄地方檢察署檢察官偵查起訴。
　　理　由
壹、本案證據能力部分因當事人、辯護人均表示同意（本院卷第149至152頁），得不予說明。　　
貳、認定犯罪事實所憑之證據及理由：
　　訊據上訴人即被告張倩玉（下稱被告）固坦承出售上開不動產給告訴人翁揚益並收受價金，及親自在「現況確認書」第6項勾選「否」欄位簽名蓋章等事實，惟矢口否認有何詐欺取財犯行，辯稱：我有將張敏訓死亡情形如實告知仲介陳芳萍，也有看到「現況確認書」，但不知上面所載文字意思是否符合房屋狀況，是陳芳萍說此非凶宅、不用告知買方，我信任陳芳萍才未告知買方並在「現況確認書」上簽名蓋章。我不知什麼叫非自然死亡，也不認為該屋是凶宅云云。辯護人則以：被告僅知胞兄張敏訓是在屋內嗆傷死亡，不知道此是法律上所指非自然死亡，被告有將張敏訓死亡過程告知陳芳萍，又因信賴陳芳萍之專業判斷始在「現況確認書」簽名，是陳芳萍未將所獲悉資訊轉知告訴人，被告並無詐欺故意云云。經查：
一、被告與張家源原為上開不動產之所有權人，被告持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，張家源則持有土地應有部分1/4及建物應有部分1/2，其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍代為出售，並經陳芳萍尋得有意購買之告訴人。又被告胞兄張敏訓前於99年12月20日，因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，然被告與翁揚益於110年5月16日在高雄市新興區中正三路某處見面簽約時，被告在陳芳萍及代書所製作「現況確認書」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，告訴人因而與被告簽訂總價900萬元之買賣契約，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給被告、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給被告之母（合計900萬元），且於同年7月26日完成不動產點交等情，業據被告所不爭執（本院卷第152頁），並與告訴人於偵查中指述情節大致相符（他一卷第142至143、245頁），且有被告與告訴人簽立之110年5月16日不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第15至32頁）、建物現況確認書（他一卷第26頁）、告訴人與張家源簽立之不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第33至50頁）、臺灣高雄地方檢察署（下稱高雄地檢署）99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他一卷第113頁、他二卷第286至287頁）、 被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄截圖（他二卷第13至233頁）、 被告與張家源分別簽立之立豐不動產仲介專任委託書（偵二卷第51、53頁）、成屋不動產說明書及其附件（偵二卷第55至63頁）、告訴人寄予被告及張家源之存證信函（他一卷第63至76頁）在卷可參，此部分事實首堪認定。
二、被告明知本案不動產為凶宅：
　㈠本案房屋於99年12月20日發生火災，導致被告胞兄張敏訓死在屋內乙節，業據證人即被告母親張吳美麗於原審證稱：我兒子張敏訓過世時，第一個進入房子發現的人是我，張敏訓死在他睡覺的房間，房內衣櫥、床、棉被、牆壁都燒得黑黑的；後來被告回來，說政府有寄一張單子，寫說（張敏訓）是被煙嗆死等語（易卷第133至134頁），核與高雄地檢署99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他二卷第287頁）記載：張敏訓於99年12月20日死亡，死亡地點為「自宅（即本案房屋）」，死亡方式為「意外」，死亡原因則為「因房間內火災，導致一氧化碳中毒、嗆傷，因而窒息、大面積燒灼傷」等語相符，足認張敏訓是因本案房屋發生火災死在屋內，並非「病死或自然死」，亦即其死亡方式為「非自然死亡」。
  ㈡證人即被告友人吳宸妍（原名吳玟錦）於本院審理證稱：被告哥哥死後沒多久，被告跟我說她哥哥死在本案房屋內，旁邊有燒木炭痕跡，可能哥哥冬天怕冷而燒木炭，但我認為不合理，應該是自殺，我認為是凶宅等語（本院卷第267至268頁）。又張敏訓死亡後，後續報警、驗屍、解剖及後事均是被告處理乙節，亦據證人張吳美麗於原審證述明確（易卷第135頁），參以被告於原審亦自承當時有看到上開相驗屍體證明書，只是沒有留存等語（易卷第46頁）。綜合上情以觀，並審酌被告為具碩士學歷（易卷第217頁）之成年人，理應有相當之智識程度，既知悉張敏訓死亡時旁有燒過木炭之痕跡，且曾收受上開張敏訓之相驗屍體證明書，自應知悉張敏訓並非病死或自然死，其是因「非自然死亡」之方式死在本案屋內。又屋內曾發生非自然死亡事件，依我國社會民情，一般民眾對此多半存有嫌惡畏懼之心理，對於部分人甚至可能造成嚴重的心理負擔，被告出售本案不動產時已年滿47歲，亦有過工作經驗（見本院卷第241頁被告與告訴人胞妹之Line對話紀錄），以其具備之智識程度及社會歷練，自難諉為不知。是被告辯稱：不知何為非自然死亡，也不認為上開房屋是凶宅云云，均僅是事後卸責之詞，不足採信。
三、被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之交易重大事項：　　
　㈠告訴人於偵詢時證稱：我與陳芳萍接洽期間問過有無發生非自然死亡情形，陳芳萍說絕對沒有這種事，我與被告見面簽約時，被告和張家源也沒有特別告知，我看合約書勾選「否」，認為不用多加過問就簽約了。我主要是因為契約書上發生非自然死亡之情形勾選「否」才決定買屋，若是有告知有發生非自然死亡情形，我是絕對不會買這個房子等語（他一卷第142至143頁）；證人吳宸妍於本院審理亦證稱：被告找我陪同去和買家簽約，買家到場後、直到完成簽約，被告及仲介陳芳萍都沒有跟買家提到本件房屋是凶宅，因為我只是陪同，覺得他們已經談好了，所以我也沒有跟買家提及此事等語（本院卷第267頁），可見告訴人對購買物件是否為凶宅乙節甚為在意，然包含被告在內，始終無人將本案房屋為凶宅一事告知告訴人。　
　㈡證人即仲介陳芳萍於偵查、原審及本院審理證稱：110年4、5月間我在不動產有限公司擔任不動產經紀人，本案不動產是由我先受賣方委託、再受買方委託，賣方分別是被告及張家源2人。一般接到賣方委託，需跟賣方確認登記產權類事項、實際增建、房屋狀況及特殊告知事項，包括有無滲漏水、壁癌、是否凶宅、非自然死亡等。當時每個事項我都有一一說明，也分別向被告和張家源確認，還作成不動產說明書給被告確認，被告認真看了之後，隔天才回覆沒有問題；建物現況確認書則是簽買賣契約當下在代書事務所，代書請雙方告知買方這些全部事項，一樣、一樣詢問完畢後，讓買賣雙方簽名。被告及張家源口頭和書面都說沒有發生非自然死亡、一氧化碳、自殺、兇殺等狀況，我去派出所及街坊詢問也都說房子沒有非自然死亡情況。成交前，我問房子蓋好後住了哪些人，死掉的有父親跟哥哥，當時被告說爸爸是生病死的，至於哥哥，她沒有長期住在家裡，是媽媽告訴她哥哥往生，沒有提到死在房子裡面，說哥哥長期身體不好，常常進出醫院，就是生病死在醫院的意思。被告沒有提到「媽媽回去拜拜，敲門不開，沒人應門，請消防局破門，哥哥房間反鎖，進去才知道哥哥過世，經相驗解剖證明哥哥是被煙嗆傷死亡」這些。我第一次問被告關於張敏訓是誰，是已經完成簽約的110年6月間，因為銀行在問為何房屋起造人不是賣方而是張敏訓，那時有提到張敏訓經常抽菸嗆傷，身體不好死掉，但沒有提到死在房子裡，被告是問一段講一段。直到110年9月14日，買方反應說是凶宅，我請被告提出死亡證明，被告到戶政調閱時才說是來不及送醫、死在屋內等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258至259頁、易卷第111至131頁、本院卷第270至271、274至275頁）。
　㈢再觀諸卷附被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，內容略以（完整對話紀錄見他二卷第67至199頁，以下僅節錄）：　
		（110年4月25日，他二卷第67至73頁）
陳芳萍：請問你收到和豐街的房屋稅單了嗎？請拍照傳給我，
　　　另外，房屋有找到適合的買家再談交易條件了，我在努
　　　力溝通中，近期應該可以敲定。
（略）
陳芳萍：請問你們這間房子，從父親把房子蓋好後，居住的人
　　　是否只有父母親、你們三位兄弟姊妹？還有沒有其他人
　　　共同居住？父親和哥哥往生的原因是甚麼？
（被告以語音與陳芳萍通話）
陳芳萍：爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？請問房子是用天然
　　　瓦斯還是桶裝瓦斯？房子是使用自來水嗎？請問房子違
　　　建的部分，是否有收到過政府的違建輔導函或其他通
　　　知？
被告：（回覆「爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？」）是的。
被告：（回覆「請問房子是用天然瓦斯還是桶裝瓦斯？」）桶
　　　裝瓦斯。
被告：（回覆「房子是使用自來水嗎？」）是。
被告：（回覆「請問房子違建的部分，是否有收到過政府的違
　　　建輔導函或其他通知」）沒有。
（略）
（陳芳萍傳送「和豐街不動產說明書0000000.pdf」檔案）
陳芳萍：上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩您看看
　　　內容是否需要修改。



		（110年4月26日，他二卷第75頁）
被告：（回覆「上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩
　　　您看看內容是否需要修改」）說明書內容同意如上，無
　　　須修改。
陳芳萍：好。



		（110年5月2日，他二卷第101頁）
陳芳萍：另外賣方以行情價出售房，對房子有瑕疵擔保責任，
　　　也就是房子有違建、滲漏水、凶宅、水電管路堵塞…等
　　　等等的問題，要明確告知並與修繕後點交，交屋之後，
　　　若有應告知未告知的事項未告知，點交房屋之後五年
　　　內，買方知道後的6個月內，都有權請賣方有負責處理。
　　　為了避免後續糾紛，所以我才會建議您，是否補貼一些
　　　修繕費用給買方，來免除後續的擔保修繕之責。
（被告以語音與陳芳萍通話）



		備註：110年5月16日被告、張家源與告訴人簽訂本案不動產買賣契約。



		（110年6月28日，他二卷第173頁）
陳芳萍：請問：張敏訓是誰，哥哥還是爸爸？
被告：怎麼問起這個？
（被告以語音撥打給陳芳萍，陳芳萍未接聽）
（陳芳萍傳送地政事務所文件之照片）
被告：現在可以撥電話給您嗎？
（陳芳萍以語音與被告通話）



		（110年9月14日，他二卷第197至201頁）
（陳芳萍以語音與被告通話）
陳芳萍：我有轉告哥哥的事故原因是嗆傷，他和家人親友討論
　　後，會回覆。
被告：（傳送貼圖：好的）
陳芳萍：他希望看到官方的書面報告。還在嗎。
被告：我得去申請，不知去哪裡申請，我問一下。
陳芳萍：打電話到當地轄區的地檢署法律服務單位問問，也可
　　以到戶政事務所問問。
被告：（傳送貼圖：好的）
陳芳萍：因為除戶要提出證明。
被告：現在在戶政辦理中。
（被告傳送高雄地檢署之張敏訓相驗屍體證明書照片）
陳芳萍：用這份去高雄地檢署申請鑑定報告。







　  細繹上開被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，可見陳芳萍於簽約前，在詢問被告關於本案房屋狀況之細節事項後，確有再製作並傳送不動產現況說明書之電子檔供被告確認是否需要修正，被告則回覆以無須修正；陳芳萍在與被告聯繫過程中，亦有提醒若房屋有「凶宅」等問題要明確告知買方；其是在110年6月28日即簽約完成後，突然傳送訊息詢問「張敏訓是何人」；以及被告是在本案不動產點交完成後之110年9月14日，始傳送張敏訓之相驗屍體證明書照片予陳芳萍，上開各情核與證人陳芳萍前揭證述內容無違，則證人陳芳萍陳稱其在簽約當時不知張敏訓是被告胞兄，直至110年9月間接獲買方反應才知張敏訓因非自然死亡方式死在屋內等語，尚非無據。
　㈣又陳芳萍於110年5月9日曾對被告、張家源、告訴人解說本案不動產之各項細節，並製成「成屋不動產說明書」，其中「其他重要事項」第四點明確記載「本建物於產權持有期間無兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死亡之情形」，並由解說人陳芳萍、賣方即被告與張家源、買方即告訴人簽名蓋章等情，有上開「成屋不動產說明書」可參（偵二卷第55至56頁），亦核與仲介陳芳萍證稱：我有向被告說明並確認本案房屋沒有非自然死亡事故發生等語相符。再者，本案房屋之建物現況確認書之確認項目共有15項，僅在其中第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」，特別列出「賣方簽名確認」之欄位，單從形式觀之，已足以彰顯此部分為不動產交易之特別重要事項，被告卻仍在該勾選「否」之欄位後親自在該處簽名蓋章，顯是以此刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實。
四、按刑法第339條第1項所謂之詐術，並不以欺罔為限，即利用人之錯誤而使其為財物之交付，亦足當之。此所稱詐術行為，不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，其因消極之隱瞞行為，致被害人陷於錯誤，亦包括在內。若行為人有不法所有之意圖，而故意隱瞞部分事實，致被害人陷於錯誤，行為人則於相關行為過程中伺機牟取財物或不法利益，該消極之隱瞞行為，自屬詐術行為之一種。故具有告知義務，而事實上隱匿不告知，致對方陷於錯誤而交付財物，亦可成立詐欺罪。又非自然死亡因素雖未對房屋造成直接物理性損害或通常效用降低，惟依我國民情，一般民眾對此類房屋仍多存有嫌惡畏懼之心理，以致所謂曾發生非自然死亡情形之「凶宅」在不動產市場上之交易機會、買賣價格，明顯低於周邊相同條件之標的，依一般交易通念，買受人對交易標的房屋是否曾發生凶殺等非自然原因死亡之情事甚為重視，有無上開情事非但影響房屋之交易價格，亦影響買受人之承買意願，為至關重要之交易事項，出賣人就此足以影響買受人承買意願及交易價格之交易重大事項，對有意承買房屋之人，自負有告知義務。被告明知本案不動產曾發生非自然死亡事故而為凶宅，就此一足以影響告訴人承買意願及交易價格之交易重要事項，本負有告知義務，自應將此事項據實完整揭露告知，竟未如實告知仲介陳芳萍及買方告訴人，並在各個明確記載本案房屋非凶宅之文件上親自簽名蓋章，顯屬惡意隱匿不動產買賣交易之重要事項，致告訴人誤信本案房屋確無此影響承買意願及交易價格之凶宅事由存在，陷於錯誤而同意購買本案不動產，且是以一般市價行情購買，並依約交付買賣價金合計900萬元，被告顯具詐欺取財之主觀犯意及客觀行為。
五、不採信被告抗辯之其他理由：
　㈠被告固辯稱其有將張敏訓死在屋內一事如實告知陳芳萍云云，證人吳宸妍於本院審理亦證稱：因為我認知本案房屋是凶宅，所以簽約當天在買家還沒到場時，我有反應「現況確認書」為何沒有標註是凶宅，陳芳萍說已經出租5年多，承租人沒說有問題，被告也接著說哥哥死後，她自己住在裡面1年多也沒發生什麼問題，我就沒有再追問。我提出質疑時，陳芳萍當下沒有驚訝反應，所以我認為陳芳萍是知情的等語（本院卷第265至268頁）。然吳宸妍為上開反應時，是直接提出「為何沒有標註房子是凶宅」之疑問，並未明確表達「被告哥哥死在屋內」一事，業據證人吳宸妍證述明確（本院卷第267至268頁），且證人陳芳萍於偵訊、原審審理證稱：簽約前，被告只有說她哥哥有在床上抽煙的習慣導致嗆傷，長期身體不好，常常進出醫院，後來死亡，沒有提到是在屋內死亡或屋內曾失火。是交屋後，買方聽鄰居說是凶宅，我去問被告，問的當天早上被告說是因抽煙、被煙嗆傷，但沒有死在屋子裡，我請被告提出死亡證明，被告當天下午到戶政調閱時才改口說來不及送醫、死在房子裡等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258頁、易卷第114至115頁），則陳芳萍在簽約當時若基於「前居住者張敏訓雖死亡，但非死在屋內，故非屬凶宅」之認知，在吳宸妍提出質疑後仍未標註本案房屋為凶宅，尚難謂有違常情。
　㈡又被告於原審雖辯稱：陳芳萍有問鄰居我家有沒有發生事故，我哥哥怎麼死的，我親眼看到陳芳萍問許沈秀蓮云云（易卷第50頁）。然證人即被告鄰居許沈秀蓮於原審證稱：我住○○街00號隔壁10幾年了，我不知道這個房子之前出過什麼狀況，我聽說有人過世，但不知道怎麼死的，52號之前有住被告及被告哥哥，但我很少跟被告哥哥互動，我不清楚被告哥哥後來死在裡面的事，這1、2年並沒有仲介或賣屋的人來問過52號的事等語（易卷第186至188頁），顯與被告此部分所辯不符，亦難資為對被告有利之認定。
　㈢證人即被告母親張吳美麗於原審112年9月12日審判（第2次作證）雖證稱：陳芳萍要賣和豐街52號、大概100年3、4月間時，有來找我問房子的事，我跟陳芳萍說我撞門進去，張敏訓已經死了，進去時牆壁、衣櫥、床單、整間（房間）都燒到黑黑的，過程我有說給她聽云云（易卷第181至185頁），而陳稱仲介陳芳萍在本件不動產買賣成交之前即知張敏訓死在屋內一事。惟證人張吳美麗於原審112年8月8日審判（第1次作證）時，乃是證稱：我只稍微有印象陳芳萍問過我高雄房子的事，我沒有跟陳芳萍說我兒子是生病死掉的，我是說我不知道張敏訓怎麼往生，我回去門打不開，鄰居幫我打開，進去就已經死掉了，死亡幾天我也不知道。我不太記得陳芳萍是何時跟我確認張敏訓死亡原因，不知道是賣房之前或之後問我的。我只知道房子最後有賣掉，但不知道何時賣的，房子的事我沒有在管等語（易卷第131至137頁），核其就有無將張敏訓死因告知陳芳萍、何時告知等節，前後所述明顯不一，且第1次作證時對各項細節均稱不清楚，第2次作證時卻能清楚回憶是在110年3、4月間即本案不動產簽約之前就將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，顯與常理不符，參以張吳美麗為被告母親，二人為至親，難以排除其上開第2次作證所言是為迴護被告之可能性，自難遽以採信。
　㈣再者，觀之被告與陳芳萍間之Line對話紀錄，陳芳萍雖曾於簽約前之110年4月25日詢問過「父親和哥哥往生的原因是甚麼？」，後續被告僅以文字訊息回應「父親是因生病在醫院往生」，而未就哥哥即張敏訓往生原因及地點一併以文字訊息回應，而是選擇語音通話方式與陳芳萍對話，然依卷內現存事證，無從判斷其2人當時通話內容，自難資以佐證被告所辯屬實。又被告雖曾於110年9月23日即告訴人提出凶宅之質疑後，傳送「芳萍姐，哥哥10多年前在屋內往生的情形，賣屋前，您問我，我都有詳實告知您，絲毫沒有隱瞞，只是您選擇不告知買方…」之訊息予陳芳萍，然陳芳萍僅回覆稱「面對金錢和利益，能夠維持正直要很大的自我要求」、「你告知父親和哥哥往生，和買方談價過程買方都知道」、「回到初衷」等語，有其2人間Line對話紀錄可參（他二卷第213頁），可見陳芳萍並未承認被告所述內容。就此，證人陳芳萍於原審證稱：這個對話是買方於110年9月14日反應是凶宅，本來約好9月23日要碰面，把我們講好的和解條件委託我找買方處理，但被告又反悔說要再思考1、2天，過程中被告請教很多人，包括仲介、律師，他們給被告的訊息是不需要處理這件事，到那之後，被告講的話就已經偏離事實，所以我就不太回應，但被告畢竟是我的委託人，我也希望被告繼續把這件事情處理完畢，所以我沒有用不好的話罵她，只是提醒她不需要為了錢這樣子等語（易卷第117至118頁），以陳芳萍促成本案不動產交易成功後才得知遭被告欺騙、隱瞞本案房屋為凶宅一事，卻又因身為仲介而不欲得罪被告之立場觀之，其回應被告之上開Line文字訊息及其於原審對該等文字訊息之說明，尚與常情無違。況被告傳送該訊息之時間點，是在告訴人已質疑本案房屋是凶宅之爭議發生後，顯然無法憑此認定被告先前確曾據實將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍。
　㈤末以，被告雖始終辯稱其起初就有將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，是陳芳萍表明不用將此事告知買方，因信任陳芳萍的專業，被告才未將此事告知買方云云。惟被告為本案不動產之賣方，對於交易之重要事項本負誠實揭露之義務，縱認陳芳萍在成交前已知悉張敏訓因屋內發生火災而死在屋內，亦即該屋為凶宅，則亦僅屬陳芳萍應否與被告論以共同正犯之範疇。且依我國民情風俗，一般人對於凶宅多半嫌惡，亦屬是否購買之重要考量，縱如被告所辯，是陳芳萍表明不用告知買方，被告亦不因此得以免除誠實告知買方之義務，以被告於當時年滿47歲、具備碩士學歷並有工作經驗之社會閱歷而言，對此情顯難諉為不知。是被告辯稱聽從陳芳萍所言始未告知買方云云，縱然屬實，亦無解於其刻意隱瞞交易重大事項而該當詐欺取財之認定。
六、綜上所述，被告所辯各節僅是臨訟卸責之詞，不足採信，辯護人為被告所為抗辯，亦均不足採認。本案事證明確，被告所為上開詐欺取財犯行，足以認定，應予依法論科。　　　
參、論罪：
　　核被告所為，是犯刑法第339條第1項之詐欺取財罪。
肆、上訴論斷之理由：
一、原審依上開事證，據以論處被告罪刑，固非無見。惟查：
　㈠按量刑之輕重，固屬事實審法院得依職權自由裁量之事項，惟仍應受比例原則及公平原則之限制，否則其判決即非適法。刑事審判旨在實現刑罰權分配的正義，故法院對有罪被告之科刑，應符合罪刑相當之原則，使輕重得宜，罰當其罪，以契合社會之法律感情，此所以刑法第57條明定科刑時應審酌一切情狀，尤應注意該條各款所列事項以為科刑輕重之標準（最高法院93年度台上字第5073號判決意旨參照）。查被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實，使告訴人陷於錯誤而同意購買，並支付與一般市價相當、總價高達900萬元之房屋價金（被告取得其中618萬3,750元），案發至今已逾3年，仍未能與告訴人就後續房屋處理問題達成共識（解約返還全部價金，或退還凶宅與一般市價間之差額等），而告訴人為年輕購屋族，在支付高額價金購買本案房屋後，現已無力再換購其他非凶宅之房屋，業據告訴人及告訴代理人陳明在卷（本院卷第217至221、377至378頁），反觀被告取得告訴人給付之房屋價金後，旋持以購入1間成屋（並用以出租）、2間預售屋，有被告與告訴人胞妹間Line對話紀錄可參（本院卷第241至243頁），足認被告有一定之資產，卻始終不願與告訴人處理本案房屋之後續糾紛，惡性非輕，對告訴人所造成之損害亦屬重大，原審未審酌上情，僅量處被告有期徒刑6月，尚屬過輕。
  ㈡本案房屋因發生「非自然死亡情事」與一般市價間之差額，原審僅憑房仲陳芳萍於原審之證詞遽認應為市價之7折，並依此計算被告之犯罪所得且諭知沒收追徵，尚乏確切依據，亦有未合。　
　㈢從而，被告上訴否認犯罪，雖無理由，惟檢察官上訴主張原審量刑過輕，則有理由，且原判決既有上述可議之處，自應由本院將原判決撤銷改判。
二、爰以行為人之責任為基礎，審酌被告以隱匿本案房屋為凶宅之詐欺手段施用詐術，使告訴人陷於錯誤而以總價900萬元之價格購買，所受財產損害甚鉅，至今未賠償告訴人分毫，亦未取得告訴人諒解，犯後態度不佳，實應予非難。並考量被告之犯罪目的、手段與情節、犯罪所生損害程度，及被告於原審自陳碩士畢業之智識程度、目前擔任社區總幹事，月收入約4萬餘元，未婚無子女，須扶養母親等家庭經濟及生活狀況（易卷第217頁），此前無其他前科之素行（見本院卷第353頁之法院前案紀錄表）等一切情狀，量處如主文第2項所示之刑。　　　
伍、沒收：
一、本案房屋經原審法院民事庭送請上詣不動產估價師事務所鑑定，經鑑定人員勘查房屋狀況，並參考政策面、經濟面、景氣指標、不動產市場概況等一般因素，及區域描述、近鄰地區土地及建物利用情形、近鄰地區公共設施及交通運輸概況、區域環境內重大公共建設、近鄰地區未來發展趨勢等區域因素，兼含本案房屋坐落土地個別條件、土地法定使用管制及其他管制事項、土地及建物利用情況、建物概況、公共設施便利性、建物與基地及周遭環境適合性分析等個別因素，暨最有效使用本案房屋之方式等綜合分析，再依比較法
　　、成本法等計算方式，參酌中華民國不動產估價師公會所發布第九號公報瑕疵不動產污名價值減損估價指引相關內容評估後，認本案房屋因發生「非自然死亡情事」，致其價格減損27.37％等情，有臺灣高雄地方法院113年11月14日雄院國民信112訴1512字第1139021260號函（本院卷第351頁）、上詣不動產估價師事務所113年11月7日不動產估價報告書影本（外放）可參，足認本案房屋因屬凶宅致價值減損27.37％。
二、告訴人就本案房屋支付之900萬元價金中，由被告取得其中618萬3,750元，業如前述。則被告因本案所取得之犯罪所得應為169萬2,492元（計算式：0000000×27.37％＝0000000），雖未扣案，仍應依刑法第38條之1第1項前段、第3項規定宣告沒收，並於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。　　
據上論結，應依刑事訴訟法第369條第1項前段、第364條、第299條第1項前段，判決如主文。
本案經檢察官黃嬿如提起公訴，檢察官林敏惠提起上訴，檢察官洪瑞芬到庭執行職務。　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　刑事第六庭　　審判長法　官　徐美麗
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊智守
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　毛妍懿
以上正本證明與原本無異。
不得上訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李宜錚
附錄本判決論罪科刑法條：
【中華民國刑法第339條第1項】
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。



臺灣高等法院高雄分院刑事判決

112年度上易字第408號

上  訴  人   臺灣高雄地方檢察署檢察官

上  訴  人  

即  被  告  張倩玉







選任辯護人  林怡君律師

            徐旻律師

            黃鼎軒律師

上列上訴人因被告詐欺案件，不服臺灣高雄地方法院112年度易字第162號，中華民國112年11月3日第一審判決（起訴案號：臺灣高雄地方檢察署111年度調偵字第614號），提起上訴，本院判決如下：

　　主　文

原判決撤銷。

張倩玉犯詐欺取財罪，處有期徒刑壹年。未扣案之犯罪所得新臺幣壹佰陸拾玖萬貳仟肆佰玖拾貳元沒收，於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。

　　事　實

一、張倩玉與張家源（民國111年7月2日死亡，經檢察官為不起訴處分）原分別共有坐落高雄市○鎮區○○段○○段00000地號土地，及其上同段1145建號即門牌號碼高雄市○鎮區○○街00號建物（張倩玉持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，其餘為張家源所有），其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍（經檢察官為不起訴處分）代為出售上開不動產，並經陳芳萍尋得有意購買之翁揚益。詎張倩玉明知其胞兄張敏訓前於99年12月20日因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，即該屋曾發生「非自然死亡情事（為行文便利，以下簡稱凶宅）」，且明知上情足以嚴重影響買方之購買意願及成交價格，竟基於意圖為自己不法所有之詐欺取財犯意，刻意隱瞞上情，於110年5月16日與翁揚益在高雄市新興區中正三路某處簽立買賣契約時，在不知情之陳芳萍及代書所製作「建物現況確認書（下稱現況確認書）」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，以表明上開房屋確非凶宅，致翁揚益陷於錯誤而簽約，同意以一般市價即新臺幣（下同）900萬元購買，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給張倩玉、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給張倩玉之母（合計900萬元）完畢，且於同年7月26日完成點交。嗣翁揚益於同年9月13日經鄰居告知上情，始知受騙。

二、案經翁揚益訴由臺灣高雄地方檢察署檢察官偵查起訴。

　　理　由

壹、本案證據能力部分因當事人、辯護人均表示同意（本院卷第149至152頁），得不予說明。　　

貳、認定犯罪事實所憑之證據及理由：

　　訊據上訴人即被告張倩玉（下稱被告）固坦承出售上開不動產給告訴人翁揚益並收受價金，及親自在「現況確認書」第6項勾選「否」欄位簽名蓋章等事實，惟矢口否認有何詐欺取財犯行，辯稱：我有將張敏訓死亡情形如實告知仲介陳芳萍，也有看到「現況確認書」，但不知上面所載文字意思是否符合房屋狀況，是陳芳萍說此非凶宅、不用告知買方，我信任陳芳萍才未告知買方並在「現況確認書」上簽名蓋章。我不知什麼叫非自然死亡，也不認為該屋是凶宅云云。辯護人則以：被告僅知胞兄張敏訓是在屋內嗆傷死亡，不知道此是法律上所指非自然死亡，被告有將張敏訓死亡過程告知陳芳萍，又因信賴陳芳萍之專業判斷始在「現況確認書」簽名，是陳芳萍未將所獲悉資訊轉知告訴人，被告並無詐欺故意云云。經查：

一、被告與張家源原為上開不動產之所有權人，被告持有土地應有部分3/4及建物應有部分1/2，張家源則持有土地應有部分1/4及建物應有部分1/2，其二人分別於110年4月20日委請仲介陳芳萍代為出售，並經陳芳萍尋得有意購買之告訴人。又被告胞兄張敏訓前於99年12月20日，因上開屋內發生火災致一氧化碳中毒而在屋內死亡，然被告與翁揚益於110年5月16日在高雄市新興區中正三路某處見面簽約時，被告在陳芳萍及代書所製作「現況確認書」第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」勾選「否」之欄位簽名蓋章，告訴人因而與被告簽訂總價900萬元之買賣契約，並於同年7月26日前交付買賣價金618萬3,750元給被告、交付231萬6,250元給張家源、交付50萬元給被告之母（合計900萬元），且於同年7月26日完成不動產點交等情，業據被告所不爭執（本院卷第152頁），並與告訴人於偵查中指述情節大致相符（他一卷第142至143、245頁），且有被告與告訴人簽立之110年5月16日不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第15至32頁）、建物現況確認書（他一卷第26頁）、告訴人與張家源簽立之不動產買賣契約書、價金信託履約保證及相關文件（他一卷第33至50頁）、臺灣高雄地方檢察署（下稱高雄地檢署）99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他一卷第113頁、他二卷第286至287頁）、 被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄截圖（他二卷第13至233頁）、 被告與張家源分別簽立之立豐不動產仲介專任委託書（偵二卷第51、53頁）、成屋不動產說明書及其附件（偵二卷第55至63頁）、告訴人寄予被告及張家源之存證信函（他一卷第63至76頁）在卷可參，此部分事實首堪認定。

二、被告明知本案不動產為凶宅：

　㈠本案房屋於99年12月20日發生火災，導致被告胞兄張敏訓死在屋內乙節，業據證人即被告母親張吳美麗於原審證稱：我兒子張敏訓過世時，第一個進入房子發現的人是我，張敏訓死在他睡覺的房間，房內衣櫥、床、棉被、牆壁都燒得黑黑的；後來被告回來，說政府有寄一張單子，寫說（張敏訓）是被煙嗆死等語（易卷第133至134頁），核與高雄地檢署99年度相字第2322號相驗屍體證明書（他二卷第287頁）記載：張敏訓於99年12月20日死亡，死亡地點為「自宅（即本案房屋）」，死亡方式為「意外」，死亡原因則為「因房間內火災，導致一氧化碳中毒、嗆傷，因而窒息、大面積燒灼傷」等語相符，足認張敏訓是因本案房屋發生火災死在屋內，並非「病死或自然死」，亦即其死亡方式為「非自然死亡」。

  ㈡證人即被告友人吳宸妍（原名吳玟錦）於本院審理證稱：被告哥哥死後沒多久，被告跟我說她哥哥死在本案房屋內，旁邊有燒木炭痕跡，可能哥哥冬天怕冷而燒木炭，但我認為不合理，應該是自殺，我認為是凶宅等語（本院卷第267至268頁）。又張敏訓死亡後，後續報警、驗屍、解剖及後事均是被告處理乙節，亦據證人張吳美麗於原審證述明確（易卷第135頁），參以被告於原審亦自承當時有看到上開相驗屍體證明書，只是沒有留存等語（易卷第46頁）。綜合上情以觀，並審酌被告為具碩士學歷（易卷第217頁）之成年人，理應有相當之智識程度，既知悉張敏訓死亡時旁有燒過木炭之痕跡，且曾收受上開張敏訓之相驗屍體證明書，自應知悉張敏訓並非病死或自然死，其是因「非自然死亡」之方式死在本案屋內。又屋內曾發生非自然死亡事件，依我國社會民情，一般民眾對此多半存有嫌惡畏懼之心理，對於部分人甚至可能造成嚴重的心理負擔，被告出售本案不動產時已年滿47歲，亦有過工作經驗（見本院卷第241頁被告與告訴人胞妹之Line對話紀錄），以其具備之智識程度及社會歷練，自難諉為不知。是被告辯稱：不知何為非自然死亡，也不認為上開房屋是凶宅云云，均僅是事後卸責之詞，不足採信。

三、被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之交易重大事項：　　

　㈠告訴人於偵詢時證稱：我與陳芳萍接洽期間問過有無發生非自然死亡情形，陳芳萍說絕對沒有這種事，我與被告見面簽約時，被告和張家源也沒有特別告知，我看合約書勾選「否」，認為不用多加過問就簽約了。我主要是因為契約書上發生非自然死亡之情形勾選「否」才決定買屋，若是有告知有發生非自然死亡情形，我是絕對不會買這個房子等語（他一卷第142至143頁）；證人吳宸妍於本院審理亦證稱：被告找我陪同去和買家簽約，買家到場後、直到完成簽約，被告及仲介陳芳萍都沒有跟買家提到本件房屋是凶宅，因為我只是陪同，覺得他們已經談好了，所以我也沒有跟買家提及此事等語（本院卷第267頁），可見告訴人對購買物件是否為凶宅乙節甚為在意，然包含被告在內，始終無人將本案房屋為凶宅一事告知告訴人。　

　㈡證人即仲介陳芳萍於偵查、原審及本院審理證稱：110年4、5月間我在不動產有限公司擔任不動產經紀人，本案不動產是由我先受賣方委託、再受買方委託，賣方分別是被告及張家源2人。一般接到賣方委託，需跟賣方確認登記產權類事項、實際增建、房屋狀況及特殊告知事項，包括有無滲漏水、壁癌、是否凶宅、非自然死亡等。當時每個事項我都有一一說明，也分別向被告和張家源確認，還作成不動產說明書給被告確認，被告認真看了之後，隔天才回覆沒有問題；建物現況確認書則是簽買賣契約當下在代書事務所，代書請雙方告知買方這些全部事項，一樣、一樣詢問完畢後，讓買賣雙方簽名。被告及張家源口頭和書面都說沒有發生非自然死亡、一氧化碳、自殺、兇殺等狀況，我去派出所及街坊詢問也都說房子沒有非自然死亡情況。成交前，我問房子蓋好後住了哪些人，死掉的有父親跟哥哥，當時被告說爸爸是生病死的，至於哥哥，她沒有長期住在家裡，是媽媽告訴她哥哥往生，沒有提到死在房子裡面，說哥哥長期身體不好，常常進出醫院，就是生病死在醫院的意思。被告沒有提到「媽媽回去拜拜，敲門不開，沒人應門，請消防局破門，哥哥房間反鎖，進去才知道哥哥過世，經相驗解剖證明哥哥是被煙嗆傷死亡」這些。我第一次問被告關於張敏訓是誰，是已經完成簽約的110年6月間，因為銀行在問為何房屋起造人不是賣方而是張敏訓，那時有提到張敏訓經常抽菸嗆傷，身體不好死掉，但沒有提到死在房子裡，被告是問一段講一段。直到110年9月14日，買方反應說是凶宅，我請被告提出死亡證明，被告到戶政調閱時才說是來不及送醫、死在屋內等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258至259頁、易卷第111至131頁、本院卷第270至271、274至275頁）。

　㈢再觀諸卷附被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，內容略以（完整對話紀錄見他二卷第67至199頁，以下僅節錄）：　

（110年4月25日，他二卷第67至73頁） 陳芳萍：請問你收到和豐街的房屋稅單了嗎？請拍照傳給我， 　　　另外，房屋有找到適合的買家再談交易條件了，我在努 　　　力溝通中，近期應該可以敲定。 （略） 陳芳萍：請問你們這間房子，從父親把房子蓋好後，居住的人 　　　是否只有父母親、你們三位兄弟姊妹？還有沒有其他人 　　　共同居住？父親和哥哥往生的原因是甚麼？ （被告以語音與陳芳萍通話） 陳芳萍：爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？請問房子是用天然 　　　瓦斯還是桶裝瓦斯？房子是使用自來水嗎？請問房子違 　　　建的部分，是否有收到過政府的違建輔導函或其他通 　　　知？ 被告：（回覆「爸爸是因為生病在醫院往生的嗎？」）是的。 被告：（回覆「請問房子是用天然瓦斯還是桶裝瓦斯？」）桶 　　　裝瓦斯。 被告：（回覆「房子是使用自來水嗎？」）是。 被告：（回覆「請問房子違建的部分，是否有收到過政府的違 　　　建輔導函或其他通知」）沒有。 （略） （陳芳萍傳送「和豐街不動產說明書0000000.pdf」檔案） 陳芳萍：上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩您看看 　　　內容是否需要修改。 （110年4月26日，他二卷第75頁） 被告：（回覆「上列不動產說明書是賣方要告知的事項，麻煩 　　　您看看內容是否需要修改」）說明書內容同意如上，無 　　　須修改。 陳芳萍：好。 （110年5月2日，他二卷第101頁） 陳芳萍：另外賣方以行情價出售房，對房子有瑕疵擔保責任， 　　　也就是房子有違建、滲漏水、凶宅、水電管路堵塞…等 　　　等等的問題，要明確告知並與修繕後點交，交屋之後， 　　　若有應告知未告知的事項未告知，點交房屋之後五年 　　　內，買方知道後的6個月內，都有權請賣方有負責處理。 　　　為了避免後續糾紛，所以我才會建議您，是否補貼一些 　　　修繕費用給買方，來免除後續的擔保修繕之責。 （被告以語音與陳芳萍通話） 備註：110年5月16日被告、張家源與告訴人簽訂本案不動產買賣契約。 （110年6月28日，他二卷第173頁） 陳芳萍：請問：張敏訓是誰，哥哥還是爸爸？ 被告：怎麼問起這個？ （被告以語音撥打給陳芳萍，陳芳萍未接聽） （陳芳萍傳送地政事務所文件之照片） 被告：現在可以撥電話給您嗎？ （陳芳萍以語音與被告通話） （110年9月14日，他二卷第197至201頁） （陳芳萍以語音與被告通話） 陳芳萍：我有轉告哥哥的事故原因是嗆傷，他和家人親友討論 　　後，會回覆。 被告：（傳送貼圖：好的） 陳芳萍：他希望看到官方的書面報告。還在嗎。 被告：我得去申請，不知去哪裡申請，我問一下。 陳芳萍：打電話到當地轄區的地檢署法律服務單位問問，也可 　　以到戶政事務所問問。 被告：（傳送貼圖：好的） 陳芳萍：因為除戶要提出證明。 被告：現在在戶政辦理中。 （被告傳送高雄地檢署之張敏訓相驗屍體證明書照片） 陳芳萍：用這份去高雄地檢署申請鑑定報告。 

　  細繹上開被告與仲介陳芳萍間之Line對話紀錄，可見陳芳萍於簽約前，在詢問被告關於本案房屋狀況之細節事項後，確有再製作並傳送不動產現況說明書之電子檔供被告確認是否需要修正，被告則回覆以無須修正；陳芳萍在與被告聯繫過程中，亦有提醒若房屋有「凶宅」等問題要明確告知買方；其是在110年6月28日即簽約完成後，突然傳送訊息詢問「張敏訓是何人」；以及被告是在本案不動產點交完成後之110年9月14日，始傳送張敏訓之相驗屍體證明書照片予陳芳萍，上開各情核與證人陳芳萍前揭證述內容無違，則證人陳芳萍陳稱其在簽約當時不知張敏訓是被告胞兄，直至110年9月間接獲買方反應才知張敏訓因非自然死亡方式死在屋內等語，尚非無據。

　㈣又陳芳萍於110年5月9日曾對被告、張家源、告訴人解說本案不動產之各項細節，並製成「成屋不動產說明書」，其中「其他重要事項」第四點明確記載「本建物於產權持有期間無兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死亡之情形」，並由解說人陳芳萍、賣方即被告與張家源、買方即告訴人簽名蓋章等情，有上開「成屋不動產說明書」可參（偵二卷第55至56頁），亦核與仲介陳芳萍證稱：我有向被告說明並確認本案房屋沒有非自然死亡事故發生等語相符。再者，本案房屋之建物現況確認書之確認項目共有15項，僅在其中第6項「本建物（專有部分）於賣方產權持有期間是否曾發生兇殺、自殺或其他非自然死亡之情事」，特別列出「賣方簽名確認」之欄位，單從形式觀之，已足以彰顯此部分為不動產交易之特別重要事項，被告卻仍在該勾選「否」之欄位後親自在該處簽名蓋章，顯是以此刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實。

四、按刑法第339條第1項所謂之詐術，並不以欺罔為限，即利用人之錯誤而使其為財物之交付，亦足當之。此所稱詐術行為，不以積極之語言、文字、肢體、舉動或兼有之綜合表態等為限，其因消極之隱瞞行為，致被害人陷於錯誤，亦包括在內。若行為人有不法所有之意圖，而故意隱瞞部分事實，致被害人陷於錯誤，行為人則於相關行為過程中伺機牟取財物或不法利益，該消極之隱瞞行為，自屬詐術行為之一種。故具有告知義務，而事實上隱匿不告知，致對方陷於錯誤而交付財物，亦可成立詐欺罪。又非自然死亡因素雖未對房屋造成直接物理性損害或通常效用降低，惟依我國民情，一般民眾對此類房屋仍多存有嫌惡畏懼之心理，以致所謂曾發生非自然死亡情形之「凶宅」在不動產市場上之交易機會、買賣價格，明顯低於周邊相同條件之標的，依一般交易通念，買受人對交易標的房屋是否曾發生凶殺等非自然原因死亡之情事甚為重視，有無上開情事非但影響房屋之交易價格，亦影響買受人之承買意願，為至關重要之交易事項，出賣人就此足以影響買受人承買意願及交易價格之交易重大事項，對有意承買房屋之人，自負有告知義務。被告明知本案不動產曾發生非自然死亡事故而為凶宅，就此一足以影響告訴人承買意願及交易價格之交易重要事項，本負有告知義務，自應將此事項據實完整揭露告知，竟未如實告知仲介陳芳萍及買方告訴人，並在各個明確記載本案房屋非凶宅之文件上親自簽名蓋章，顯屬惡意隱匿不動產買賣交易之重要事項，致告訴人誤信本案房屋確無此影響承買意願及交易價格之凶宅事由存在，陷於錯誤而同意購買本案不動產，且是以一般市價行情購買，並依約交付買賣價金合計900萬元，被告顯具詐欺取財之主觀犯意及客觀行為。

五、不採信被告抗辯之其他理由：

　㈠被告固辯稱其有將張敏訓死在屋內一事如實告知陳芳萍云云，證人吳宸妍於本院審理亦證稱：因為我認知本案房屋是凶宅，所以簽約當天在買家還沒到場時，我有反應「現況確認書」為何沒有標註是凶宅，陳芳萍說已經出租5年多，承租人沒說有問題，被告也接著說哥哥死後，她自己住在裡面1年多也沒發生什麼問題，我就沒有再追問。我提出質疑時，陳芳萍當下沒有驚訝反應，所以我認為陳芳萍是知情的等語（本院卷第265至268頁）。然吳宸妍為上開反應時，是直接提出「為何沒有標註房子是凶宅」之疑問，並未明確表達「被告哥哥死在屋內」一事，業據證人吳宸妍證述明確（本院卷第267至268頁），且證人陳芳萍於偵訊、原審審理證稱：簽約前，被告只有說她哥哥有在床上抽煙的習慣導致嗆傷，長期身體不好，常常進出醫院，後來死亡，沒有提到是在屋內死亡或屋內曾失火。是交屋後，買方聽鄰居說是凶宅，我去問被告，問的當天早上被告說是因抽煙、被煙嗆傷，但沒有死在屋子裡，我請被告提出死亡證明，被告當天下午到戶政調閱時才改口說來不及送醫、死在房子裡等語（他一卷第144至145頁、他二卷第243至244頁、偵二卷第258頁、易卷第114至115頁），則陳芳萍在簽約當時若基於「前居住者張敏訓雖死亡，但非死在屋內，故非屬凶宅」之認知，在吳宸妍提出質疑後仍未標註本案房屋為凶宅，尚難謂有違常情。

　㈡又被告於原審雖辯稱：陳芳萍有問鄰居我家有沒有發生事故，我哥哥怎麼死的，我親眼看到陳芳萍問許沈秀蓮云云（易卷第50頁）。然證人即被告鄰居許沈秀蓮於原審證稱：我住○○街00號隔壁10幾年了，我不知道這個房子之前出過什麼狀況，我聽說有人過世，但不知道怎麼死的，52號之前有住被告及被告哥哥，但我很少跟被告哥哥互動，我不清楚被告哥哥後來死在裡面的事，這1、2年並沒有仲介或賣屋的人來問過52號的事等語（易卷第186至188頁），顯與被告此部分所辯不符，亦難資為對被告有利之認定。

　㈢證人即被告母親張吳美麗於原審112年9月12日審判（第2次作證）雖證稱：陳芳萍要賣和豐街52號、大概100年3、4月間時，有來找我問房子的事，我跟陳芳萍說我撞門進去，張敏訓已經死了，進去時牆壁、衣櫥、床單、整間（房間）都燒到黑黑的，過程我有說給她聽云云（易卷第181至185頁），而陳稱仲介陳芳萍在本件不動產買賣成交之前即知張敏訓死在屋內一事。惟證人張吳美麗於原審112年8月8日審判（第1次作證）時，乃是證稱：我只稍微有印象陳芳萍問過我高雄房子的事，我沒有跟陳芳萍說我兒子是生病死掉的，我是說我不知道張敏訓怎麼往生，我回去門打不開，鄰居幫我打開，進去就已經死掉了，死亡幾天我也不知道。我不太記得陳芳萍是何時跟我確認張敏訓死亡原因，不知道是賣房之前或之後問我的。我只知道房子最後有賣掉，但不知道何時賣的，房子的事我沒有在管等語（易卷第131至137頁），核其就有無將張敏訓死因告知陳芳萍、何時告知等節，前後所述明顯不一，且第1次作證時對各項細節均稱不清楚，第2次作證時卻能清楚回憶是在110年3、4月間即本案不動產簽約之前就將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，顯與常理不符，參以張吳美麗為被告母親，二人為至親，難以排除其上開第2次作證所言是為迴護被告之可能性，自難遽以採信。

　㈣再者，觀之被告與陳芳萍間之Line對話紀錄，陳芳萍雖曾於簽約前之110年4月25日詢問過「父親和哥哥往生的原因是甚麼？」，後續被告僅以文字訊息回應「父親是因生病在醫院往生」，而未就哥哥即張敏訓往生原因及地點一併以文字訊息回應，而是選擇語音通話方式與陳芳萍對話，然依卷內現存事證，無從判斷其2人當時通話內容，自難資以佐證被告所辯屬實。又被告雖曾於110年9月23日即告訴人提出凶宅之質疑後，傳送「芳萍姐，哥哥10多年前在屋內往生的情形，賣屋前，您問我，我都有詳實告知您，絲毫沒有隱瞞，只是您選擇不告知買方…」之訊息予陳芳萍，然陳芳萍僅回覆稱「面對金錢和利益，能夠維持正直要很大的自我要求」、「你告知父親和哥哥往生，和買方談價過程買方都知道」、「回到初衷」等語，有其2人間Line對話紀錄可參（他二卷第213頁），可見陳芳萍並未承認被告所述內容。就此，證人陳芳萍於原審證稱：這個對話是買方於110年9月14日反應是凶宅，本來約好9月23日要碰面，把我們講好的和解條件委託我找買方處理，但被告又反悔說要再思考1、2天，過程中被告請教很多人，包括仲介、律師，他們給被告的訊息是不需要處理這件事，到那之後，被告講的話就已經偏離事實，所以我就不太回應，但被告畢竟是我的委託人，我也希望被告繼續把這件事情處理完畢，所以我沒有用不好的話罵她，只是提醒她不需要為了錢這樣子等語（易卷第117至118頁），以陳芳萍促成本案不動產交易成功後才得知遭被告欺騙、隱瞞本案房屋為凶宅一事，卻又因身為仲介而不欲得罪被告之立場觀之，其回應被告之上開Line文字訊息及其於原審對該等文字訊息之說明，尚與常情無違。況被告傳送該訊息之時間點，是在告訴人已質疑本案房屋是凶宅之爭議發生後，顯然無法憑此認定被告先前確曾據實將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍。

　㈤末以，被告雖始終辯稱其起初就有將張敏訓死在屋內一事告知陳芳萍，是陳芳萍表明不用將此事告知買方，因信任陳芳萍的專業，被告才未將此事告知買方云云。惟被告為本案不動產之賣方，對於交易之重要事項本負誠實揭露之義務，縱認陳芳萍在成交前已知悉張敏訓因屋內發生火災而死在屋內，亦即該屋為凶宅，則亦僅屬陳芳萍應否與被告論以共同正犯之範疇。且依我國民情風俗，一般人對於凶宅多半嫌惡，亦屬是否購買之重要考量，縱如被告所辯，是陳芳萍表明不用告知買方，被告亦不因此得以免除誠實告知買方之義務，以被告於當時年滿47歲、具備碩士學歷並有工作經驗之社會閱歷而言，對此情顯難諉為不知。是被告辯稱聽從陳芳萍所言始未告知買方云云，縱然屬實，亦無解於其刻意隱瞞交易重大事項而該當詐欺取財之認定。

六、綜上所述，被告所辯各節僅是臨訟卸責之詞，不足採信，辯護人為被告所為抗辯，亦均不足採認。本案事證明確，被告所為上開詐欺取財犯行，足以認定，應予依法論科。　　　

參、論罪：

　　核被告所為，是犯刑法第339條第1項之詐欺取財罪。

肆、上訴論斷之理由：

一、原審依上開事證，據以論處被告罪刑，固非無見。惟查：

　㈠按量刑之輕重，固屬事實審法院得依職權自由裁量之事項，惟仍應受比例原則及公平原則之限制，否則其判決即非適法。刑事審判旨在實現刑罰權分配的正義，故法院對有罪被告之科刑，應符合罪刑相當之原則，使輕重得宜，罰當其罪，以契合社會之法律感情，此所以刑法第57條明定科刑時應審酌一切情狀，尤應注意該條各款所列事項以為科刑輕重之標準（最高法院93年度台上字第5073號判決意旨參照）。查被告刻意隱瞞本案房屋為凶宅之事實，使告訴人陷於錯誤而同意購買，並支付與一般市價相當、總價高達900萬元之房屋價金（被告取得其中618萬3,750元），案發至今已逾3年，仍未能與告訴人就後續房屋處理問題達成共識（解約返還全部價金，或退還凶宅與一般市價間之差額等），而告訴人為年輕購屋族，在支付高額價金購買本案房屋後，現已無力再換購其他非凶宅之房屋，業據告訴人及告訴代理人陳明在卷（本院卷第217至221、377至378頁），反觀被告取得告訴人給付之房屋價金後，旋持以購入1間成屋（並用以出租）、2間預售屋，有被告與告訴人胞妹間Line對話紀錄可參（本院卷第241至243頁），足認被告有一定之資產，卻始終不願與告訴人處理本案房屋之後續糾紛，惡性非輕，對告訴人所造成之損害亦屬重大，原審未審酌上情，僅量處被告有期徒刑6月，尚屬過輕。

  ㈡本案房屋因發生「非自然死亡情事」與一般市價間之差額，原審僅憑房仲陳芳萍於原審之證詞遽認應為市價之7折，並依此計算被告之犯罪所得且諭知沒收追徵，尚乏確切依據，亦有未合。　

　㈢從而，被告上訴否認犯罪，雖無理由，惟檢察官上訴主張原審量刑過輕，則有理由，且原判決既有上述可議之處，自應由本院將原判決撤銷改判。

二、爰以行為人之責任為基礎，審酌被告以隱匿本案房屋為凶宅之詐欺手段施用詐術，使告訴人陷於錯誤而以總價900萬元之價格購買，所受財產損害甚鉅，至今未賠償告訴人分毫，亦未取得告訴人諒解，犯後態度不佳，實應予非難。並考量被告之犯罪目的、手段與情節、犯罪所生損害程度，及被告於原審自陳碩士畢業之智識程度、目前擔任社區總幹事，月收入約4萬餘元，未婚無子女，須扶養母親等家庭經濟及生活狀況（易卷第217頁），此前無其他前科之素行（見本院卷第353頁之法院前案紀錄表）等一切情狀，量處如主文第2項所示之刑。　　　

伍、沒收：

一、本案房屋經原審法院民事庭送請上詣不動產估價師事務所鑑定，經鑑定人員勘查房屋狀況，並參考政策面、經濟面、景氣指標、不動產市場概況等一般因素，及區域描述、近鄰地區土地及建物利用情形、近鄰地區公共設施及交通運輸概況、區域環境內重大公共建設、近鄰地區未來發展趨勢等區域因素，兼含本案房屋坐落土地個別條件、土地法定使用管制及其他管制事項、土地及建物利用情況、建物概況、公共設施便利性、建物與基地及周遭環境適合性分析等個別因素，暨最有效使用本案房屋之方式等綜合分析，再依比較法

　　、成本法等計算方式，參酌中華民國不動產估價師公會所發布第九號公報瑕疵不動產污名價值減損估價指引相關內容評估後，認本案房屋因發生「非自然死亡情事」，致其價格減損27.37％等情，有臺灣高雄地方法院113年11月14日雄院國民信112訴1512字第1139021260號函（本院卷第351頁）、上詣不動產估價師事務所113年11月7日不動產估價報告書影本（外放）可參，足認本案房屋因屬凶宅致價值減損27.37％。

二、告訴人就本案房屋支付之900萬元價金中，由被告取得其中618萬3,750元，業如前述。則被告因本案所取得之犯罪所得應為169萬2,492元（計算式：0000000×27.37％＝0000000），雖未扣案，仍應依刑法第38條之1第1項前段、第3項規定宣告沒收，並於全部或一部不能沒收或不宜執行沒收時，追徵其價額。　　

據上論結，應依刑事訴訟法第369條第1項前段、第364條、第299條第1項前段，判決如主文。

本案經檢察官黃嬿如提起公訴，檢察官林敏惠提起上訴，檢察官洪瑞芬到庭執行職務。　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　刑事第六庭　　審判長法　官　徐美麗

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊智守

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　毛妍懿

以上正本證明與原本無異。

不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李宜錚

附錄本判決論罪科刑法條：

【中華民國刑法第339條第1項】

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。





