
臺灣高等法院刑事判決

113年度上易字第867號

上  訴  人  臺灣臺北地方檢察署檢察官

上  訴  人  

即  被  告  宋東明

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

選任辯護人  黃繼儂律師

            祁冀玄律師

            陳松棟律師

上  訴  人  

即  被  告  張境在

0000000000000000

0000000000000000

選任辯護人  方伯勳律師

            謝思賢律師

上列上訴人因被告詐欺等案件，不服臺灣臺北地方法院110年度

金重易字第3號，中華民國113年3月29日第一審判決（起訴案

號：臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號、109年度調偵續

字第4號），提起上訴，本院判決如下：

　　主　　文

原判決撤銷。

宋東明、張境在犯如附表一所示之罪，各處如附表一「本院主

文」所示之刑。應執行有期徒刑貳年陸月、參年。

　　犯罪事實

一、緣宏泰企業機構（即宏泰集團）為林堉璘創立、擔任董事

長，林鴻南為總經理，林鴻森為董事長特別助理，宋東明為

宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團

所屬之宏永建設股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○

000號16樓，下稱宏永公司）登記負責人。宏永公司自民國9
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9年間起興建銷售位於新北市○○區○○○0段000號之「帝

品苑社區」建案（下稱本案建案），至103年間完工，本案

建案銷售之相關事項係由林鴻森負責、由林鴻南決策。張境

在為甲山林廣告股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○

0段000號6樓之1，下稱甲山林公司）總經理，代表甲山林公

司旗下摩根廣告股份有限公司（下稱摩根公司）於99年8月2

0日與宏永公司簽訂廣告企劃合約書（下稱本案廣告企劃合

約書），負責銷售本案建案。

二、宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、宏泰集團業務部人員李

仲仁均知悉本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新

北市政府工務局申請變更設計時，係依建築技術規則設計施

工編第162條第1項第3款規定，地下一樓至三樓係規劃為停

車空間（地下一樓為總面積1,000.38平方公尺【約303.14

坪】之停車空間），不得移作其他目的使用，且建商已憑此

向新北市政府工務局取得不計入總樓地板面積之整體容積利

益，且本案建案未設計規劃有「健身房、撞球室、親子遊憩

室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施，若

擅自變更用途屬違法之二次施工方式，將面臨強制拆除風

險。詎宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁為使本案

建案順利銷售，竟意圖為第三人即宏泰集團不法所有，基於

詐欺取財之犯意聯絡，以下列方式施行詐術：

　㈠先由宏泰集團委託不知情之室內設計師杜康生將地下一樓原

定停車位區域（即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、

D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺），改繪製為具備

「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室

及KTV包廂」等公共設施之位置圖與空間示意圖，經甲山林

公司人員據以製成有地下一樓健身房、地下一樓交誼廳等字

樣之3D示意圖，由銷售人員在銷售現場向有意購買之人展

示、介紹，以此等方式，由明知為不實事項卻仍基於詐欺不

法所有意圖之銷售人員，向有意購買之人佯稱：本案建案具

備有交誼廳、健身房、撞球室、圖書室、會議室及KTV包廂
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等豪華公共設施云云，卻故意不告知且隱匿該等區域性質實

為停車位、建商未合法規劃上開公共設施等重要交易資訊。

　㈡宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁均知悉本案建案

本無規劃上開公共設施，且預見交屋後，將因無法提供公共

設施而產生糾紛，遂於房屋買賣契約條款第16條之1第1項擬

定「為美化居住環境，乙方（即宏永公司）於管理委員會成

立後，另提撥新臺幣【下同】2,360萬元整之公共基金作為

公共設施之美化及佈置」（下稱美化基金），備供交屋後，

住戶要求交付公共設施時，由住戶管理委員會利用上開款項

施作違法二次施工工程，以圖脫免責任。

　㈢宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁、各銷售人員即

利用上開不實圖說、隱匿重要交易資訊及模糊契約條款包裝

之詐術，致使如附表二所示之告訴人均陷於錯誤，誤信本案

建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、

會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本

案建案，而以附表二所示之總價額購買本案建案房屋、交付

買賣價款（簽約時間、購買標的、總價額均如附表所示），

嗣於交屋後，發現並無合法公共設施，始悉受騙。

三、案經林玉玲、葉信宏、王家萍、何延祥、劉桂婷、簡麗娟、

謝華瑞、沈璐璐、鄭玫玲、李淑娟、王家洲、胡光政、黃昭

雄、張秀娟、胡秋蓉、謝淑英、邰威廉告訴暨新北市政府警

察局新店分局報告臺灣臺北地方檢察署檢察官偵查起訴。

　　理　　由

壹、證據能力：

　  本件認定犯罪事實所引用之證據，皆無證據證明係公務員違

背法定程序所取得，又檢察官、被告宋東明、張境在及辯護

人於本院準備程序均未表示爭執（本院卷㈠第413至459、52

4頁、本院卷㈡第124至168頁），且迄至言詞辯論終結前未

聲明異議（本院卷㈣第426至498頁），復經審酌該等證據製

作時之情況，尚無顯不可信與不得作為證據之情形，亦無違

法不當之瑕疵，且與待證事實具有關聯性，認為以之作為證
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據應屬適當，依刑事訴訟法第158條之4反面解釋及第159條

之5規定，認均有證據能力。至被告宋東明、張境在及辯護

人爭執證據能力部分（如被告宋東明爭執各告訴人之書狀、

告訴代理人陳述等、被告張境在爭執被告宋東明於偵查中之

陳述、告訴人林玉玲提出之告證3資料等），此部分未經引

用為認定該被告犯罪事實之證據方法，爰不贅述其證據能力

之有無。 

貳、實體部分：

一、認定犯罪事實之證據及理由：

　　訊據被告宋東明固坦承為宏泰集團業務部副理，並經指派擔

任宏永公司名義負責人，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯

稱：被告僅為登記負責人，宏泰集團主管是林堉璘董事長及

林鴻南總經理，本案建案銷售時，宏泰集團指派副總經理林

鴻森協助管理、業務部襄理李仲仁執行，並委託甲山林公司

銷售，被告未參與，均不知情云云；被告張境在固坦承為甲

山林公司總經理，負責本案建案之銷售，惟矢口否認有詐欺

取財犯行，辯稱：本案建案銷售過程中，銷售人員均有向消

費者表示：「地下室空間就是停車空間，健身房、撞球室、

親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設

施並不在契約規範範圍內，此規劃係不合法，建設公司並不

會施作，若要施作的話，建設公司有提撥一筆美化基金，將

來如果住戶決定要施作的話，可以使用該筆基金」等內容，

消費者並未陷於錯誤云云。經查：

　㈠本案背景事實、銷售及交屋經過：

　⒈宏泰集團為林堉璘所創立，為創辦人兼任董事長，林鴻南為

總經理，林鴻森擔任董事長特別助理；被告宋東明為宏泰集

團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之

宏永公司登記負責人。

　⒉宏永公司自99年間起興建銷售本案建案，至103年間完工，

本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責執行，且由林堉

璘、林鴻南決策；被告張境在為甲山林公司總經理，代表甲
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山林公司旗下摩根公司於99年8月20日與宏永公司簽訂本案

廣告企劃合約書，負責銷售本案建案。

　⒊本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工

務局申請變更設計時，由建築師依建築技術規則設計施工編

第162條第1項第3款「建築物依都市計畫法令或本編第59條

規定之停車空間、獎勵增設及未設置獎勵增設停車空間之自

行增設停車空間，得不計入總樓地板面積」之規定，設計規

劃本案建案地下一至三樓均為停車空間，尤其地下一樓均規

劃為總面積為1,000.38平方公尺（約303.14坪）之停車空

間，不得移作其他目的使用，並憑此向新北市政府工務局取

得總樓地板面積外加計停車空間之整體容積利益，應依原先

設計規劃內容交付前開總面積之停車空間予本案建案全體住

戶及住戶管理委員會。

　⒋本案建案原先向新北市政府工務局申請之總樓地板面積使用

情形，均未有在地下一樓停車空間設計規劃健身房、撞球

室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等需

計入總樓地板面積之公共設施，若要將地下一樓停車空間以

二次施工方式變更為公共設施，將因使用執照所附圖說不符

而遭拆除違法。

　⒌宏泰集團有於100至103年間，委託室內設計師杜康生，在本

案建案地下一樓原定停車空間位置，即柱位C5、C11、D11、

D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺

之停車位區域，改繪製為具備健身房、撞球室、親子遊憩

室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施之平面

位置圖。

　⒍本案買賣契約第16條之1訂定有「社區美化基金」條款，記

載「為美化居住環境，乙方於管理委員會成立後，另提撥2,

360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置。」另買

賣契約第10條之2有「附贈工程」規定，記載「一樓圍牆及

公共空間地面之植栽或其他舖設，乙方為求美觀，附贈部分

美化工程（詳如附件十），本項工程施作費用不列入買賣總
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價款内，惟該項工程屬二次施工且與建築執照不符，屆期若

遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者，乙方不負回復原

狀或退款之義務，甲方日後不得以上開事由向乙方主張任何

權利」。

　⒎如附表二所示之告訴人有以附表二所示之價格購買本案建案

房屋（標的、價金均如附表二所示）並已完成交屋。

　⒏本案建案管理委員會在成立後之104年8月至11月間曾經有函

宏永公司主張該公司應該依照合約提供地下一樓之公共設

施，但宏永公司未依該函文意旨進行施作，之後首屆住戶管

理委員會與安得室內裝修工程有限公司（下稱安得公司）

簽訂「室內裝修工程合約書」，工程名稱為「帝品苑地下一

樓公設」，工程總價則為前開「社區美化基金」之總款項即

2,360萬元，委由安得公司進行明顯違法之二次施工，將地

下一樓原本已畫好停車格之停車空間，均予覆蓋挪用，改裝

潢為健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議

室及KTV包廂等公共設施，再交付住戶管理委員會違法使

用。其後因被認定為違法施工，經新北市政府工務局於105

年2月18日新北工使字第1050278193號函通知未經核准擅自

變更其設置目的及通常使用方法，要求社區限期改善、自行

拆除，更於105年3月21日新北工使字第1050479669號函、10

5年4月12日新北工使字第1050580063號函、105年4月20日新

北工使字第1050688834號函、105年6月14日新北工使字第10

51099297號函、105年7月11日新北工使字第1051262802號

函、105年7月20日新北工使字第1051362828號函、105年7月

28日新北工使字第1051383280號函多次通知警告，並依據建

築法第91條規定，勒令屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用

者，得連續處罰，並限期停止其使用，必要時，並停止供水

供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆

除，本案建案住戶及住戶管理委員會迫於無奈，僅能同意依

法拆除。

　⒐嗣本案建案住戶及住戶管理委員會乃私下搭建可臨時拆卸之
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活動門板，將地下一樓停車空間違法挪用改為健身房等公共

設施，惟每遇新北市政府工務局檢查前，即須事先雇工拆除

俾便應付，於106年3月10日住戶管理委員會第二屆3月例會

會議決議「會館前三年被拆，安得得協助支付拆除與復原。

第4年起由社區支付每次拆除費用50,000 元含復原...」，

即由住戶平日繳納之管理費抵付拆除費用。

　⒑本案建案地下一樓目前仍有健身房、撞球室、親子遊憩室、

　　交誼廳、圖書室、會議室、KTV包廂等公設。

　⒒上開事實，為被告宋東明、張境在及其等辯護人所不爭執

（本院卷㈡第445至451頁），此部分核與證人林鴻森、李仲

仁證述之情節大致相符（原審110年度金易字第3號刑事卷宗

【下稱原審卷】㈡第336至357、357至377頁），且有本案建

案之建造執照、本案廣告企劃合約書、宏泰建設股份有限公

司112年6月7日112宏泰字第002號函文、新北市政府工務局1

06年12月20日新北工建字第106248992號函文、本案建案地

下一樓履勘現場筆錄、新北市新店地政事務所109年4月28日

新北店地測字第1096066411號函暨所附土地複丈成果圖、室

內裝修工程合約書、新北市政府工務局105年2月18日新北市

政府工使字第1050278193號、105年3月21日新北工使字第10

50479669號、105年4月12日新北工使字第1050580063號、10

5年4月20日新北工使字第1050688834號、105年6月14日新北

工使字第1051099297號、105年7月11日新北工使字第105126

2802號、105年7月20日新北工使字第1051362828號、105年7

月28日新北工使字第1051383280號等函文，暨附表二各告訴

人房地買賣契約（臺灣臺北地方檢察署105年度偵續字第600

號偵查卷宗【下稱偵續卷】㈠第457至561、571至583頁、原

審卷㈡第325至326頁、偵續卷㈠第633至635頁、臺灣臺北地

方檢察署109年度調偵續字第4號偵查卷宗【下稱調偵續4

卷】第215至217、221至223頁、臺灣臺北地方檢察署107年

度調偵續字第42號偵查卷宗【下稱調偵續42卷】第63頁、臺

灣臺北地方檢察署105年度他字第4078號偵查卷宗【下稱他4
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078卷】第174至176頁、調偵續4卷第179、333至335、181至

185、337至339、187至190、341至343、191至193頁、附表

二「證據出處」所列）等附卷可資佐證，此情首堪認定。

　㈡被告宋東明雖否認有參與本案建案銷售、被告張境在否認有

何詐欺行為，然其等謀劃詐欺運作及施用詐術之手段，有下

列證據：

　⒈證人林鴻森於原審審理時具結證稱：我們整個宏泰集團是一

個總管理處，大家都負責集團的各個事務，底下大約有60幾

間公司，被告宋東明是宏泰集團的業務部副理，因為公司財

務稅務規劃的需求，被告宋東明應該是由我父親林堉璘、我

三哥林鴻南指派在宏永公司擔任負責人，我在100年進去宏

泰後，有被指派協助本案建案的銷售及前期工務，這是由宏

永公司興建的，是宏泰集團底下的案子，銷售獲利有無回到

宏泰集團我不清楚，因為我沒有參與財務，林堉璘有找代銷

公司甲山林公司的祝文宇參與銷售，我們都會有例行性的週

會，共同參與銷售會議，我們合作的案子蠻多的，所以開會

人滿多的，本案建案是以我、李仲仁為主，甲山林公司有被

告張境在、簡才富、後期是龐宗豫，當年市場的氛圍，許多

建案都會將多餘的車位拿來做一些休閒設施，因為會衍生糾

紛，宏泰的慣例是不喜歡做這些東西，甲山林有建議說是不

是要一個比較華麗的地下門廳，但地下室二工是違法的，所

以成立了美化基金，提供給社區，去做一些美化規劃，建照

規劃出來地下室原則上是做停車場使用，管理委員會要如何

做，我們都不會干涉，但有跟甲山林的被告張境在、簡才富

說，要特別提醒客戶，這是不合法的、如果被檢舉要拆掉，

規劃的圖面是要用來估算這筆美化基金使用，讓客戶知道我

們是提撥什麼樣等級的金額到管理委員會去，不是讓客戶去

做或引導客戶去做二工，有跟甲山林討論可以給客戶看，但

不能給客人拿，因為這是我們內部討論的資料、不是給客人

的DM，我們是在公司業務例會上討論美化基金，金額約2,36

0萬元，這是由宏泰找設計師杜康生規劃設計圖出來讓助群
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營造估算的，有我、李仲仁、被告張境在、簡才富在場，林

鴻南同意用美化基金的作法，林堉璘也知道，實際上參與本

案建案銷售的應該是我、科長李仲仁、業務部副理李家成、

業務部經理黃銘宏等人，被告宋東明沒有參與等語（原審卷

㈡第336至357頁）。

　⒉證人李仲仁於原審審理時具結證稱：我是宏泰企業機構業務

部科長，業務部的主管是黃銘宏副主管，往上是林鴻森、再

往上是林鴻南總經理，再上去就是林堉璘董事長，我在100

年間有參與本案建案的銷售，約102年開工後就沒有再負責

這個個案，被告宋東明是業務部副理，我不清楚被告宋東明

為何會擔任宏永公司的負責人，應該是林堉璘或林鴻南指派

的，被告宋東明沒有直接參與本案建案的銷售，因為他當時

好像負責其他建案，負責本案銷售的除了我之外，還有林鴻

森、李家成，我們公開銷售前有需要配合的事項就需要開

會，公開銷售後大約每週會開一次會，宏泰這邊是我、林鴻

森、李家成，甲山林公司是被告張境在、簡才富、龐宗豫，

當時社區門廳是杜康生設計的，甲山林有建議說車位比較多

的狀況，當時市場上有很多其他個案都有做休閒設施的施

作，就建議是否考慮這方面，我們公司是堅持沒有要做地下

室停車場二次工程，這是違反建築法令的，後來聽甲山林的

建議，請杜康生畫一個平面配置圖，用來估算需要提供多少

美化基金給社區使用，這是要給消費者自己決定如何運用，

有請甲山林要跟消費者說這些地下停車場如果要施作這些休

閒設施是違反建築法規的，要說明清楚，開會時，甲山林有

提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看，但不會印

成DM、當文宣品之類的，這只是要講美化基金如何運用，這

筆美化基金是2,360萬元，是請助群營造估算的，應該是依

甲山林在開會建議的，如何決定就是公司內部流程上簽，我

有看過平面設計圖，原始畫出來的位置是停車位使用，就是

併入公設持分給整個社區全體，像如果住戶有來賓，就可以

停這個位置、收取租金之類的等語（原審卷㈡第357至377
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頁）。

　⒊證人即被告宋東明於原審審理時具結證稱：我任職於宏泰企

業機構業務部，於92年至105年間被宏泰集團指派為宏永公

司登記負責人，印章都是營業部保管，本案建案不是我負責

執行的案子，詳細狀況我不清楚，但我有去過建案銷售中

心，大概只知道來的人有多少跟狀況如何，不會去看業務員

表版上的東西，因為我們開會時，每個人會報告不同負責的

案子，原則上我們都會參加一些會議，也會參觀別的同事的

案子，都會看一下，我聽李仲仁說明本案建案，有聽到地下

室不做二次施工，會提撥2,300萬元左右的金額給管理委員

會運用，要跟客戶說清楚這個部分是不合法的，本案建案配

合的代銷公司就是被告張境在，要請被告張境在和代銷人員

說清楚，宏泰企業機構的建案很多，有些案子是甲山林負責

的承銷的，被告張境在會來作報告，業務會議時我有聽李仲

仁和被告張境在說這件事情，我們也很熟識，私底下會聊

天，聊天提到二次施工的部分，會說要跟客戶講清楚等語

（原審卷㈡第579至596頁）。

　⒋證人即被告張境在於原審審理時具結證稱：我是甲山林公司

總經理，摩根是甲山林集團下面的一間代銷公司，甲山林承

接本案建案，指派摩根公司代銷承接，是跟林堉璘談好我們

要做代理銷售後，我就參與中間的規劃及銷售準備工作，被

告宋東明是宏永公司負責人，我們有時候開會也會碰面，這

個案子董事長交代由林鴻森、李仲仁主要負責，當然有時候

被告宋東明也會一起，時常碰面，前期在整個規劃時，我們

比較了解市場需求需要什麼的坪數，我們會建議這組規劃怎

樣的坪數比較迎合當時的市場需求，而地下一樓停車位將來

可能要做二次施工的部分，也是當初先規劃好的，就是把地

下一樓空間包括機車位、汽車位規劃成大家公共的，這樣將

來管理委員會決議要做的時候，才不會用到誰的車位，也是

空間在規劃時就作為大家共有的，如果管理委員會同意要做

的時候，空間就沒有問題，但我們開會時，都有說將來撥錢
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給管理委員會這件事一定要特別跟消費者講清楚，宏泰企業

機構是提供美化基金，不會在地下停車場施作二次工程，因

為不合法，由公司提撥2,300多萬元給管理委員會，管理委

員會經過區權會開會決議要不要做，要做的話這筆錢給他們

做，不做的話，這筆錢作為基金運用，契約沒有寫得很清

楚，但就用口頭表示的很清楚，我們在會議上會講，私下遇

到被告宋東明聊天也會提到這是違法的事情要跟消費者說清

楚，一般建案依照公寓大廈管理辦法必須依照建照的金額提

撥一筆社區基金，法定的金額依本案算起來1、200萬元，此

建案公司提撥比較高額要給管理委員會，是很特殊的情形，

特殊提供金額，建設公司不做，當初沒有在其他地方規劃KT

V等公共設施，是建設公司考量沒有空間，建設公司可以做

公共空間主要在一樓，我們都跟客人講得很清楚，說沒有這

樣的空間，我們跟業務員說2,300萬元提供給社區管理委員

會，我們也提供一套圖，最後兩種選項，如果他要做這些公

共設施的時候，這套圖可以參考，包含裡面畫的3D透視圖，

當初3D影片我有看過，是我們把杜康生設計的東西都用3D表

現給消費者看比較清楚等語（原審卷㈡第597至609頁）。

　⒌衡諸不動產買賣，一般買受人購置自用住宅，係以取得房屋

暨土地之所有權，並長期、合法居住使用為核心目的，鑑於

不動產交易金額龐大，標的物能否合法使用，抑或面臨報

拆、恢復原狀或行政裁罰之風險，直接關係契約目的能否達

成。而依參與本案銷售規劃之被告宋東明、張境在、證人林

鴻森、李仲仁所述，均坦認建案社區有無健身房、KTV等公

共設施，在當時房屋銷售市場上係促成交易誘因之主要行銷

重點。是以，規劃者主觀上既已明知公共設施之有無及其合

法性，足以嚴重影響買受人承購意願及對價之判斷，該等資

訊當屬交易上之重要事項。

　⒍由主要參與本案建案銷售規劃之證人林鴻南、李仲仁、被告

宋東明（否認參與部分詳後述）、張境在之陳述，可知宏泰

集團業務部人員與甲山林公司代銷人員召開多次及例行業務
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會議，共同商議本案建案銷售方針，因決策層明知地下一樓

依法僅能作為停車空間，且建案原無合法規劃健身房、KTV

等公共設施，為符合市場銷售需求，遂由被告張境在建議將

多餘停車位空間挪供違法二次施工之用，為落實此項規劃，

不僅由建商方委請設計師繪製公共設施平面圖及交由營造商

估算施作金額，更由代銷方將之繪為3D示意圖，供銷售現場

播放展示介紹說明；同時，決策層均明知二工報拆風險，乃

謀議預立「美化基金」契約條款，以提撥美化基金（數額即

係前揭營造商估價數額）予管理委員會之迂迴方式，藉以規

避建商之給付義務及違法責任。

　⒎憑此，堪認被告宋東明、張境在係從規劃層面建構系統性之

欺罔框架，即利用3D示意圖、影片等積極營造具備「合法豪

華公設」假象，將本不得如此宣稱之違法事項（即地下一樓

為停車空間且無建置合法公設）包裝引誘買受人錯誤認知。

此外，其等刻意設計「美化基金」條款以隱匿報拆風險並轉

嫁法律責任，更證明其等在規劃階段即預設完整之引誘、隱

匿、卸責之後門。被告宋東明、張境在透過設計銷售流程，

使買受人陷於錯誤而交付財物之行為，即屬積極行使詐術，

主觀上有詐欺故意至臻灼然。

　⒏被告宋東明雖辯稱自己僅為掛名公司負責人、不負責本案建

案銷售，公司大小章均係由宏泰集團財務部管理，自己亦不

經手蓋印，且於102年6月25日已調往宏盛公司云云，並以證

人林鴻南、李仲仁證述為憑。證人林鴻南、李仲仁固證稱本

案建案係以林鴻南、李仲仁為主，被告宋東明非負責人，然

由前揭證述銷售會議之討論經過，實見被告宋東明已參與銷

售過程，包含宏泰集團內部會議、與甲山林公司銷售會議，

其本人不但知悉有地下一樓停車位改公共設施、提撥美化基

金之事，復曾私下與被告張境在談及「要清楚告知客人」，

並有前往銷售現場了解銷售狀況，在交屋後、更係向管理委

員會推薦安得公司進行二次施工施作之人（調偵續42卷第48

頁），在在可見被告宋東明參與本案建案銷售擬定詐術之經
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過，並非單純出借人頭登記為負責人之角色，而係以自己犯

罪之意思而參與之，乃從事構成要件行為。證人林鴻南、李

仲仁之證述，無從為有利被告之認定；而本案建案銷售涉及

建商（宏泰集團、宏永公司）、代銷公司（甲山林公司、摩

根公司）、買受人等多方，本即有合理單位權責劃分、分層

決行及用印程序，與被告宋東明是否保管行使公司大小章或

勞健保投保在何間公司均無涉。是被告宋東明所辯，為無可

採。

　㈢本案各告訴人受詐欺而陷於錯誤並交付財物：

　⒈本案各告訴人受前揭詐術所騙，誤信本案建案具備健身房、

撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂

等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案之經過：

　①證人即告訴人林玉玲於偵查中及原審審理時具結證稱：我在

樣品屋推出沒多久後，有去看到樣品屋、幻燈片介紹，當時

在電視放映出來，有示意圖、KTV、健身房、宴會廳等，但

我一開始沒有意願購買，後來隔半年、樣品屋都拆掉後，我

才確定要買，當時與我接洽的銷售人員是杜豐濱，杜豐濱在

工地告訴我，公共設施在地下一樓，還有給我看DM，非常的

豪華，當下杜豐濱沒有跟我解釋清楚地下一樓公設是停車場

機車位、建設公司提供設計圖，以後是由住戶或管理委員會

自行決意是否要二次施工、甚至違法，也沒有說建設公司有

準備一筆2,000多萬元美化基金等事，當天很匆促，整本合

約7、80頁，光蓋印章連內容都來不及看，內容沒有詳細解

釋，印章還是杜豐濱幫我蓋的；我在102年10月間簽約購買

新北市○○區○○路0段000號建案的價款是2,920萬元、56

坪，一坪約45萬元，坊間建案一坪30幾萬元的都有基本像KT

V等等的設施，我們一坪45萬元，當然是認知有這些公設，

等到尾款結清時，發現公共設施怎麼都沒蓋，後來甚至被工

務局通知違法等語(偵續卷㈠第260至261頁、原審卷㈡第487

至510頁）。

　②證人即告訴人葉信宏於偵查中具結證稱：我去樣品屋銷售中
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心由某位女性銷售人員接待，該銷售人員跟我說只要用三分

之一的價格就可以買到帝寶等級的房屋，我詢問有無公設，

銷售人員回答有、說我想要的KTV、健身房、游泳池、視聽

室等都有，現場還有播放影片給我看，當時覺得很好，就決

定要購買等語（偵續卷㈠第261至262頁）。　　

　③證人即告訴人王家萍於偵查中證稱：我當初預售時去購買本

案建案，銷售人員特別說是帝寶級的、很貴，有公共設施，

包含健身房、會議廳等，當時有給紙本明確介紹，後來交屋

後，建商沒有交這些公共設施，反而要管理委員會處理，我

們那時才知道建商沒有做這些公共設施，甚至地下一樓放很

多建材，整個像工地一樣，建商在賣的時候，我也沒有印象

有提到社區管理委員會綠化基金，對我來說，綠化基金和公

共設施根本是二回事等語（調偵續4卷第19至22頁）。

　④證人即告訴人何延祥於偵查中證稱：我當時看到的廣告、文

宣都有帝寶血統、公共設施，我有小孩、自己也有健身房的

需求，也需要朋友來訪時的接待空間，所以我在買的時候很

重視有這些公共設施，印象中建商在賣時提到綠化基金是要

做社區的美化，不是要用來做公共設施的等語（稱調偵續4

卷第21至22頁）。　　

　⑤證人即告訴人劉桂婷於偵查中具結證稱：我是由一位劉姓的

女銷售人員在工地樣品屋告訴我會有很豪華的公設、並拿DM

給我看，劉姓銷售人員說會有健身房、游泳池、小朋友玩的

遊戲室，當時我兒子跟我一起去看房子，聽到有遊戲室就很

高興，還說有KTV、烤箱、蒸氣室，後來我就是跟劉姓銷售

人員辦理簽約，我當時總價2,520萬元、56坪、一坪42萬元

等語（偵續卷㈠第262頁）。　

　⑥證人即告訴人簡麗娟於偵查中及原審審理時具結證稱：我有

購買新北市○○區○○路0段000號建案，當初廣告時，建商

說有很多公共設施，包含KTV、健身房和圖書館，因為深坑

是一個鄉下，就是看好這個社區裡有這些公共設施和設備，

就不需要再出去到臺北市，而且我的姊妹朋友們來也可以在
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社區享受，樣品屋拆掉後，我跟先生、小孩一起去看，是在

深坑永豐餘銀行樓上推銷，我們看好之後就買了，當時銷售

人員是簡才富，我有問有沒有公設、因為我喜歡看書，我問

他有沒有圖書館可以看書，簡才富說有，但我不知道會放在

哪裡，也不曉得會在地下室，我當時沒有看過平面圖，簡才

富只是給我們資料、再口頭講一講，我們只有講錢而已，其

他汽車停車空間、2360萬元美化基金的事情都沒有講，後來

交屋後都沒有公共設施，我才知道二次施工是違法的等語

（調偵續4卷第39頁、原審卷㈡第394至414頁）。　

　⑦證人即告訴人謝華瑞於偵查中具結證稱：我跟母親林美華一

起去看房及購買，當時建商介紹廣告說公共設施都很漂亮、

完善，因為我們家人都很喜歡唱歌，當初去看時，也是看到

公共設施有KTV，我們才會去買的，建商在賣時，我們沒有

聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4

卷第37至39頁）；證人林美華於偵查中具結證稱：當初主要

是我在洽談，要購買時，建商說有完善的公共設施，有游泳

池、卡拉OK、親子活動室等，讓我們三代都在社區內活動，

建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金

的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）。

　⑧證人即告訴人沈璐璐於偵查中及原審審理中具結證稱：我去

看房子及簽約時都是由銷售人員龐宗豫接待服務，當時有給

我們看DM及電視影片，有展示3D影片，說有公設、廣告內容

都是比照帝寶，我只曉得該有的公共設施都會有，例如游泳

池、健身房、KTV、會議室等，交屋時卻完全沒有公設等語

（偵續卷㈠第388頁、原審卷㈢第35至43頁）。

　⑨證人即告訴人鄭玫玲於偵查中具結證稱：我當初考慮買的時

候，希望社區裡面有公共設施，有健身房、交誼廳都很重

要，且當時宣稱有帝寶血統、帝寶團隊蓋的、有帝寶等級的

公共設施，我們才會購買，否則當時買其他地方就好了，建

商在賣的時候，我知道有一筆美化基金，但美化基金跟公共

設施沒有關係，如果這些公共設施是違法的，我們當然不會
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買，才有被騙的感覺等語（調偵續4卷第60至61頁）。　　

　⑩證人即告訴人李淑娟於偵查中具結證稱：我是開賣前去看樣

品屋，由一位朱先生跟我接洽，後來也是與朱先生簽約，當

時朱先生說公共設施在地下室，有給我看DM，有一些示意

圖，裡面有KTV、交誼廳、健身房、兒童遊戲室等，我有看

廣告說是杜康生大師設計的，我覺得他的設計很好，才放

心，交屋時完全沒有公設，大廳和梯廳都不是當初廣告所看

到的或銷售人員所講得那樣，地下室也是全空的我自己當天

就打電話給宏永建設，對方回答說等到我們管理委員會成立

後，會交給管理委員會去蓋，我沒說什麼，只能等等語（偵

續卷㈠第377至379頁）。

　⑪證人即告訴人王家洲於偵查中具結證稱：當初在買時，建商

說是帝寶血統，所以擁有跟帝寶等級一樣的建物跟公共設

施，我去看屋時，看到公共設施太漂亮了，有KTV、交誼

廳、健身房，廣告文宣都有打出來，當初建商在賣的時候，

有提到會做綠化，有美化基金，可是我的認知美化基金與公

共設施無關，因為公共設施本來就是要提供的等語（調偵續

4卷第59至61頁）。

　⑫證人即告訴人胡光政於偵查中及原審審理時具結證稱：當初

購買時，銷售人員是薛麗婕，銷售人員有提供公共設施的完

整資料，包含平面圖和電子檔，又說有帝寶血統的，提出的

廣宣資料都是作為豪華公設來使用，並有針對地下室一樓說

明係做公設、如交誼廳、KTV、會議室、健身房等公共設施

使用，如果這些公共設施是有問題或沒有的話，我是不會購

買的，當時合約好像有提到美化基金2,360萬元，但我認知

是為了環境美化，而不是為了做公共設施，公共設施本來就

應該要提供的，薛麗婕沒有針對2,360萬元特別說明等語

（調偵續4卷第75至76頁、原審卷㈡第530至542頁）

　⑬證人即告訴人黃昭雄於偵查中具結證稱：我跟林玉玲共同買

了二戶房屋，我們一起去看房子時，建商有播放影片，裡面

就有很多公共設施、都很漂亮，說是帝寶複製、帝寶團隊來
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辦，我認為有健身房、KTV、交誼廳、親子活動的遊戲間、

活動設施等很理想，如果這些公共設施有合法性問題或實際

上沒有配置的話，我不會買，因為我看中的就是公共設施，

當初建商在賣時，沒有特別提美化基金等語（調偵續4卷第8

7至89頁）。

　⑭證人即告訴人張秀娟於偵查中證稱：我在預售屋時購買本案

建案，甲山林的銷售人員有給我看過廣告文宣、設施資料，

並向我詳細解說，我當時看到文宣上顯示有健身房、撞球

室、會議廳、視聽室（ktv）示意圖與相關位置圖，當時文

宣上顯示之公共設施是在地下一樓，但是我並不曉得實際位

置是地下一樓的汽機車停車位，我以為上開公共設施的規劃

都是合法等語（臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號

偵查卷宗【下稱調偵卷】第201至204頁）。

　⑮證人即告訴人胡秋蓉於偵查中具結證稱：當初建商有拿出漂

亮的文宣，說地下一樓有健身房、交誼廳、KTV、烹飪教室

等公共設施，畫得很漂亮，也有播放影片，如果這些公共設

施有合法性問題或實際上沒有配置，我絕對不會買，且建商

在賣的時候，也沒有提到會提供美化基金，到交屋時，因為

沒有公共設施，像是廢墟一樣，管理委員會去吵，建商才跟

管理委員會要美化基金做二次施工等語（調偵續4卷第101至

102頁）。

　⑯證人何正隆於偵查中證稱：告訴人謝淑英是我太太，當時我

們一起去購買本案建案，購得之房屋所有權係登記於告訴人

謝淑英名下，我是透過甲山林代銷公司在預售中心簽約，銷

售人員給我們看影片、公共設施的3D示意圖、DM，有接待大

廳、健身房等，實際交屋有很多問題等語（臺灣臺北地方檢

察署105年度他字第618號偵查卷宗【下稱他卷】㈠第122至1

23頁）。

　⑰證人俞海玲於偵查中具結證稱：告訴人Ａ１９是我兒子，當

初我們有看到報紙的深坑仁愛帝寶，就一起去買房屋，文宣

品、影片都有展示豪華公共設施，像健身房、KTV唱歌和瑜
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珈，建商在賣的時候，沒有提到社區美化基金，大家都是認

為建商會把公共設施都蓋好後，另外再給管理委員會2,360

萬元的美化基金，如果這些公共設施有合法性問題或實際上

沒有配置，我當然不會購買等語（調偵續4卷第117至119

頁）。

　⑱審酌上開證人所證，多係因廣告文宣提及「帝寶血統」、

「豪華公設」等而前往看屋，在銷售現場時，亦經銷售人員

提示、說明公設內容，並輔以影片、3D示意圖等圖說，且與

前揭證人李仲仁、張境在提及「甲山林有提到說會將地下一

樓的3D示意圖提供給消費者看」、「是我們把杜康生設計的

東西都用3D表現給消費者看比較清楚」，及證人簡才富、龐

宗豫、杜豐濱、薛麗婕證述：會以設施3D示意圖介紹公共設

施等證述（詳後述）之情節均大致相符，各告訴人與被告宋

東明、張境在間未直接接觸、並無恩怨仇隙，要無誣陷各該

被告之動機，部分證人雖因歷時較久而為證，部分證詞雖為

簡略，惟仍無明顯矛盾或重大瑕疵可指。

　⑲是以，上開各證人證稱係因經由銷售人員表達本案建案有豪

華公設，如健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書

室、會議室及KTV等，且均曾見有3D示意圖、影片等圖說，

因此誤信本案建案有上開公共設施之合法規劃與配置，進而

決意購買房地，均屬可採，各告訴人受不實詐術所騙而陷於

錯誤，交付如附表二「購買標的」所示買賣價金等事實，已

可認定。

　⒉被告宋東明、張境在以銷售人員均有告知二次施工為違法、

建商係提供美化基金，告訴人未陷於錯誤云云置辯，並引下

列銷售人員之證詞為憑，然查：

　①證人簡才富於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司擔

任執行專案，經被告張境在指派參與本案建案代銷，且由我

負責進行公司內部銷售教育訓練的會議活動，像銷售講習，

也是我負責教導現場同仁，我會講解一些跟其他案子不一樣

的地方，像地下一樓有機車位跟汽車位，將來由管理委員會
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自行決定是否要作為設施，另外專業的部分像建築師、園藝

設計、設備廠商等會請專業人事來講，其他我們自己會講環

境、地點、市場價格，因為本案建案地下一樓是規劃機車位

跟汽車位，但是規劃的比較多，建商就有畫透視圖，有多的

車位可以做配置，所以跟同仁內部銷售教育訓練會議時，基

本上一定會有一份地下一樓畫好車位的圖，另一份是設計

圖，我會跟同仁講大概如何規劃及配置，講完之後會跟同仁

說這些設施將來等管理委員會成立後才能施作，建設公司是

提撥費用2,360萬元，合約書也有寫清楚，讓同仁可以跟消

費者表達；地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KT

V等3D示意圖在本案建案預售現場有播放給客戶看，讓客戶

知道我們地下一樓規劃的配置情形，將來移交給管理委員會

自行決定是否施作，這會有原來的地下一樓、二樓畫機車格

的對照圖說讓客戶知道這樣的建議與說明，我們會說這是二

工去處理，如果有人舉報會被拆除，我自己當銷售人員，有

跟客人講，印象中是沒有客人說不同意要這樣的公設，這個

建案本來沒有規劃要做健身房、視聽中心、圖書室等公共設

施，是要透過美化基金去施作，建商本來就沒有要做公設，

2,360萬元是多提供給消費者的（原審卷㈡第415至444

頁）。

　②證人龐宗豫於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司，

剛開始沒有參與本案建案，後來調過去有參與，當時專案是

簡才富，我進去銷售時，他有跟我說本案建案的相關資訊，

在地下一樓層建設公司提撥2,360萬元的基金，因為地下一

樓原來是機車跟汽車的停車空間，車位數量比較多，所以有

提供一個參考的平面繪製圖、提撥2,360萬元的美化基金，

未來可以提供給客戶或管理委員會作為將來參考示意圖，至

於要不要做，本來就是由管理委員會決定，交誼廳、健身

房、撞球室、會議室、KTV等設施的3D示意圖我會在預售現

場播放給來看的客戶，是跟客人逐一介紹每個樓層時說明用

途，介紹到地下一樓時會說明地下一樓本來是機車跟汽車停
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車位，因為有多，所以提撥一筆錢給管理委員會自己決定要

不要增設，我們都有跟消費者明確說明，也會說這樣是二次

施工、是不合法的，交屋的時候不會有這些設施，是管理委

員會決定要不要做，一樓是大廳、頂樓有空中花園，如果地

下一樓沒有做，沒有其他地方可以施作KTV等公共設施等語

（原審卷㈡第445至465頁）。

　③證人杜豐濱於原審審理時具結證稱：我有參與本案建案的代

銷，在銷售講習時有講到地下室原本有機車位跟停車位，因

為房子基地很大，會由建設公司提供2,360萬元給社區做美

化，平面圖是未來管理委員會成立了，要在地下一樓停車場

機車位、汽車位施作時提供的圖片參考，我後來銷售時有跟

客人有講清楚錢的用途，也有說明這筆美化基金跟買賣契約

另外約定的附贈工程即建設公司會做圍牆是不同，公共設施

施作屬於二次施工，違反建築法規將來有被拆除的風險，地

下一樓交誼廳、健身房、撞球室、KTV的3D示意圖在預售現

場會播放給客戶看，我們是銷售人員，當然知道這是違法

的，但我都有口頭告訴客人，契約內容都是建商編排的等語

（原審卷㈡第511至529頁）。

　④證人薛麗婕於原審審理時具結證稱：我曾經代銷過本案建

案，只有做前面1、2個月，後來就去別的建案，本案沒有公

共設施，是因為地下一樓地下室幾乎都是車位、有多很多車

位，我們就會想不然那麼多車位、一樓也有門廳、游泳池跟

花園，如果未來社區住戶也想要有其他公設，有多餘的車位

由社區以後成立管理委員會時，去決定是否要做交誼廳、健

身房、撞球室、會議室、KTV等，不是由建商做，是建商會

提供一筆2,360萬元給社區，我們會跟消費者講清楚這個建

案比較特別，是沒有公設的，所以提供設計圖和參考照片讓

日後成立管理委員會時自己表決喜歡什麼，這是違法的二次

工程，有被拆除的疑慮，這個與契約約定會由建商施作的附

贈工程是不同的，我們在介紹每層樓層時都會解釋清楚等語

（原審卷㈡第558至576頁）。
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　⑤上開銷售人員雖稱其等有向買受人清楚說明美化基金用途、

公共設施係二次施工遭拆除風險云云，然其等竟利用健身房

等公共設施之3D示意圖、影片進行介紹，吸引買受人洽詢賞

屋，無非係向買受人傳達本案建案之配置係屬合法之訊息，

殊難想像眾多買受人在擇定購屋時，倘明知所買受之建案無

合法健身房等公共設施、或屬二次施工恐遭拆除，將無從使

用社區公設、產生糾紛之情況下，有何不選擇其他形式上無

此種違法情形之建案，卻願支付數千萬元堅持購買本案建案

之可能？

　⑥縱然本案有部分告訴人知悉本案建案有「美化基金」存在，

然依前揭契約條款訂定之方式，僅簡略記載「美化居住環

境」、建商於管理委員會成立後提撥「公共基金作為公共設

施之美化及佈置」，全然避開施作義務及法律風險，此與同

契約第10條之2「附贈工程」條款關於「一樓圍牆」、「公

共空間地面之植栽或其他舖設」，明確約定「屬二次施工」

「與建築執照不符，若遭建管單位以違規使用限制施作或拆

除者...」等施作項目、法律效果之揭露方式大有不同，買

受人實難憑此語焉不詳之美化基金條款，即知悉及預見係作

為地下一樓公共設施之用，且為違法二工將面臨拆除危險之

真相。尤有甚者，被告宋東明、張境在對於同屬二次施工範

疇之「一樓圍牆及地面植栽」，尚能於契約中明確標註「屬

二次施工且與建築執照不符」、「屆期若遭建管單位...拆

除者，乙方不負回復原狀或退款義務」等警語；然對於涉及

地下一樓核心空間、且金額高達2,360萬元之「美化基

金」，卻刻意模糊其詞，僅以「美化及佈置」等語帶過，此

種針對不同風險標的差別性揭露，顯見被告宋東明、張境在

並非單純擬約疏漏，而係特意隱匿地下一樓公設自始違法之

核心交易資訊，以確保其不法獲利不致因買受人之疑慮而受

阻，其等主觀上具備隱匿重要交易事項之欺罔惡意，彰彰明

甚。

　⑦何況，本案建案因地下一樓為停車空間，已先行獲取不計入
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總樓地板面積之整體容積利益，達成增加地上層專有部分可

售坪數以獲取鉅額利潤之目的。所謂建商提撥2,360萬元之

美化基金，實係將買受人給付之部分價金轉化為基金名義返

還，其本質仍屬買受人支付對價之一環（依本案建案共有14

0戶銷售【帝品苑社區107年度區分所有權人會議資料、帝品

苑說明書，調偵續4卷㈠第389頁、偵續卷㈡第122頁】，形

同每戶分擔16萬餘元），準此，各告訴人主觀上若認該基金

係建商為落實廣告宣稱之「帝寶等級公設」而提供之優化資

助，實符合一般交易常情，其等因此資金提撥名目，而誤認

本案建案有健身房等公共設施，且不知係隱匿之違法二工，

更可認告訴人確係陷於錯誤而交付財物。

　⑧上開銷售人員均堅稱其等知悉本案建案實無健身房等公共設

施之規劃，且二次施工係違法行為、有報拆風險，並已於銷

售時口頭告知各買受人云云，倘若其等所述屬實，則於介紹

或經客戶詢問時，自當明確揭露「地下一樓依法規劃為停車

空間，本案並無規劃健身房等公設」等重要交易資訊才是。

然查上開銷售人員之實際行為，卻係以向買受人展示具備健

身房、交誼廳等設施之3D示意圖與影片，佐以「美化基金」

可用以施作等話術進行推銷，此種利用視覺影像營造合法豪

華公設假象之積極行銷行為，顯與其等所謂「已口頭告知違

法」之證詞全然矛盾，是證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛

麗婕證稱其等於銷售時，均有告知買受人二次施工為違法、

建商僅係提供美化基金云云，應屬事後迴護被告之詞，殊難

採憑。

　⑨從而，被告宋東明、張境在辯稱各告訴人均屬明知係違法二

工、未陷於錯誤云云，自無可採。

　㈣被告其餘辯解不可採信之理由：

　⒈被告張境在辯稱：依告訴人林玉玲提出之「公設票選問卷」

（原審卷㈢第329頁）住戶甚至票選原3D圖說中所未規劃的

「廚藝教室」，倘住戶認定地下一樓公設係建商應為之給

付，應要求建商照圖施工，何需票選、又何能票選出圖說外
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之新項目？可見買受人均知悉係管理委員會自行決定是否增

建公共設施云云。惟查：

　①證人林玉玲於原審審理時已經解釋並證稱：杜豐濱跟我說公

設要蓋在地下一樓，但沒有解釋清楚地下一樓公設現在是機

車位，也都沒有談到建設公司提供美化基金、設計圖、以後

是由住戶或管理委員會自行決議是否要二次施工、違法的事

情，當時管理委員會跟建商溝通，建商都沒有善意要處理，

我是第一屆財務委員，是第一屆主委徐美智行文要求建商蓋

公設給我們，當時讓我們感覺是要替社區住戶爭取權益，但

後來說法是建商授權我們自己蓋，介紹安得公司設計，要我

們蓋公設一定要宏泰集團、宏永公司、住戶一起三方簽約，

要每一戶住戶都同意，之後糊裡糊塗蓋出來，公設是用簡易

式圍牆圍起來，住戶覺得不對，有住戶去檢舉，工務局來函

表示這是違法施工，我才知道是違法的；我有出席社區會

議，曾有討論決議內容有票選公設，並提到依照票選公設完

成，及討論設計師參與競標的事情，這是一直跟建商溝通都

沒有下文，有住戶認為我們自己蓋公設，我們很想要公設，

可是大家沒有想到合法公設蓋出來是不被允許的，三位設計

師來評估後都不敢碰，說是違法施工不敢做，後來我委託別

人出席幫我投不同意蓋公設，我也不同意點交等語（原審卷

㈡第489至490、492、493至495、503至508頁）。

　②證人簡麗娟於原審審理時亦證稱：我當時買房子時，簡才富

跟我說會有公設，他說有圖書館，我以為是在一樓，交屋時

都沒有，後來聽別人說我才知道蓋在地下一樓是違法的，票

選公設的事情其實是第一屆主委徐美智主導的，他是用我們

社區LINE群組統計投票，將原來地下室停車位改成圖書館等

設施就是違建，會被拆掉，我不贊成等語（原審卷㈡第401

至411頁）。

　③由證人林玉玲、簡麗娟所證，可見各買受人誤信本案建案有

合法公設配置，直至交屋後始悉受騙，社區管委會後續之函

詢、溝通、會議（含票選行為），實係在建商拒不履行給付
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之僵局下，無奈尋求之救濟手段。

　④何況，依「帝品苑公設增設問卷投票書」所載「壹、帝品苑

社區住戶訴求 請宏永依買賣合約所述及廣告文宣、示意

圖、宣傳單完成承諾施作...貳、未來公設建議與說明 一、

目前經住戶票選建議增設之公設共11項，但礙於社區空間有

限，將剔除/合併部分公設...二、公設增設後續規劃設計，

將與宏泰建設協調委託杜康生大師代為設計，並以杜康生大

師之設計圖為正式圖，俟後續協調/執行狀況不定時向住戶

說明」、「1健身房...票數最多，所以跟原始圖的兒童區對

調位置...5交誼廳...與廚房合併...7會議室...與閱覽室合

併...8三溫暖...社區空間受限，本項剔除9廚藝品嚐美食廚

房...與交誼廳合併，將置於交誼廳後面的儲藏室空間」等

內容，首項訴求即明載「請宏永依買賣合約及廣告文宣、示

意圖完成承諾施作」，說明處更反覆出現「依原始圖對調位

置」、「社區空間受限，本項剔除」、「合併」等語，在在

呈現買受人原依3D示意圖作為給付基準，於交屋後卻驚覺實

際空間與法律限制之落差後，始無奈進行之調整，足徵住戶

主觀上始終認定公設為建商之契約義務，而非自願承擔違法

風險。被告張境在身為整體行銷框架之規劃者，設計3D示意

圖、影片等引誘及隱匿重要交易資訊之詐欺手段，事後竟將

買受人因受騙陷入僵局而生之不得已自救行為，曲解為買受

人自始知悉二工違法云云，顯係倒果為因，其卸責之詞自不

可採。

　⒉被告張境在又辯稱：告訴人林玉玲提出之告證3資料（他卷

㈠第9至19頁），係將DM與「莊雅珍」之部落格圖片拼接，

且莊雅珍在該部落格文章內即已提及「等蓋好了再放最新最

好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），可證買受人知悉

公設係事後自行決定，而非買賣標的云云。查：

　①告訴人林玉玲提出之告證3資料，本院並未引用為認定被告

宋東明、張境在犯罪事實之證據方法，先予敘明。而關於買

受人在預售屋銷售現場時，是否見有豪華公設3D示意圖等，
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及提出之證物來源為何等節，證人林玉玲於原審審理時證

稱：我們20戶18個人共同提告，這些豪華公設示意圖是由

2、3位住戶當場在樣品屋時拍照，他卷㈠第16頁以下確實不

是紙本DM上面的照片等語（原審卷㈡第498至499頁），證人

林玉玲已明確指出，告訴人等在預售現場曾見豪華公設示意

圖，且所提出之圖片乃係買受人於樣品屋現場拍攝，並非拼

接網路圖片。更遑論，不論告訴人提出之圖片來源為何，其

核心內容均源於被告張境在指示繪製、預設營造有豪華公設

之3D示意圖，透過現場播放展示或他人拍攝刊載於部落格，

其不實資訊之源頭均出自其手。是被告張境在執此圖片來源

為辯，企圖切割其身為詐欺訊息原始規劃者之責任，實屬避

重就輕，所辯已無可採。

　②細譯「莊雅珍」之部落格文章「0000-00-00 00：34 精彩公

設曝光-帝品苑」、「上次只跟大家介紹休閒設施的平面

圖，這次去接待中心，又看到3D示意圖」、「（圖片）這是

交誼廳.是可以用點數去喝咖啡、吃鬆餅的地方...要住這種

房子，就是物業管理要妥善，否則許多設計都等同虛設.交

誼廳裏有一台鋼琴，上次去麗寶國際館，他是用電腦彈鋼

琴，我想這個也是，就會時時琴音繚繞.」、「（圖片）這

是要走到KTV和其他公設的走道.設計得很有藝術感.（圖

片）這是KTV1，比較有奢華風.（圖片）KTV2比較有簡潔風.

如果有訪客來，這真的是同樂的好地方.我已經想像到兒

子、媳婦、孫子一起同樂的畫面了.」、「（圖片）這是健

身房.樹那邊就是直通『之』型瀑布的下緣.交誼廳可以看到

大面的瀑布，應該更壯觀.另一面可看到瀑布窗景的應該是

電子遊戲室，可惜沒有看到示意圖.」、「（圖片）這是撞

球間...希望以後能跟退休的好友重時大學球趣.」、「（圖

片）這是會議室.大概是管委會開會時要用的.但這次沒看到

兒童遊戲室、電子遊戲室、韻律室的示意圖，不過以科技日

新月異的狀況來看，可能三年後又有什麼新鮮玩意兒了！不

急，等蓋好再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837
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頁），此等極其具象之描述，適足證明被告張境在、宋東明

所規劃之3D示意圖及影片，均達成積極引誘之欺罔效果，成

功使買受人對地下一樓空間之「功能性」與「合法性」產生

強烈錯誤認知。再者，該文對攸關交易決策之關鍵資訊，如

「地下室挪用停車位」、「二次施工違法」及「以美化基

金」等節隻字未提，益徵被告張境在、宋東明於規劃行銷即

成功隱匿資訊，利用資訊不對稱主導買受人之決策判斷，買

受人受故意隱匿重要交易事項之實甚明。

　③至於被告張境在所執該文中之「等蓋好了再放最新最好的進

去」一語，參酌文章語境，顯係指既有規劃空間內之「設備

軟體」（如鋼琴、電子產品）得因科技更迭而於完工時更新

之意，而非指「公設空間本身」係由住戶自決增建，亦即，

買受人對於設備更新之討論，乃係建立在「建商將依約交付

合法設施空間」之強烈信賴與期待之下；被告張境在竟將此

種受騙後對生活品質之期待，曲解為買受人自始知悉二工違

法，其所辯委無可採。

　⒊被告宋東明則以：縱認豪華公設係屬建商給付義務，亦僅為

誇大之不實廣告，屬公平交易法之規範範疇，然該法已明定

民事與行政責任並排除刑罰，自不構成詐欺，且本案對價並

非全然失衡，更已全數和解，正義目的已達，自無動用刑罰

必要云云置辯。然查：

　①被告明知地下一樓依法僅能作為停車空間，卻於規劃階段即

預設「引誘、隱匿、脫責」之詐術框架，利用平面圖、3D示

意圖等積極營造「合法豪華公設」之假象，並輔以魚目混珠

之「美化基金」條款掩飾違法二工與報拆風險。此種自始無

履約意願更預設規避責任之行為，顯係基於不法所有意圖，

實質主導買受人對於重要交易事項產生錯誤認知。而公平交

易法對於不實廣告之規範，固在維護交易秩序，然若行為人

自始即以欺罔手段誘騙被害人交付財物，本即屬刑法詐欺罪

保護財產法益之範疇，殊無因其同時兼具不實廣告性質，即

可解免刑事責任之理。

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第二十六頁



　②被告宋東明、張境在雖有辯稱：宏泰集團品牌價值高於公共

設施有無，對價關係未達全然失衡云云。衡以不動產買賣，

品牌形象或地段價值固為價值評價之一，然標的物合法使用

之安定性仍為首要，買受人支付高額價金，係為取得完全合

法、無報拆風險之完整權利標的，詎被告宋東明、張境在以

不能之給付為標的，已使買受人長期合法使用居住之契約核

心目的難以達成，此種本質上之欺罔，使買賣契約之對價基

礎於簽約當時即已然不存，其對價關係自已全然失衡，不因

品牌、地段等價值高低而解消其等詐術對於買賣對價之破

壞。

　③況詐欺取財罪為即成犯，詐欺犯行一經成立，殊不因行為人

事後償還款項而解免其刑責。被告宋東明於本院審理時，雖

與全體告訴人和解，惟因其詐欺犯行已成立，其和解賠償僅

足供量刑之參考，並無礙於本院對其詐欺犯行之認定，附此

敘明。

　⒋被告宋東明、張境在另以：建商額外提撥「美化基金」予住

戶管理委員會，係屬額外利益，買受人並未受有財產損害云

云。然被告宋東明、張境在預設上開「美化基金」條款之目

的，即係將未來違法二工之施作費用與報拆風險預先轉嫁予

買受人承擔，本質上係掩飾其等自始給付不能之脫責工具，

各告訴人自仍受有支付鉅額買賣價金之財產損害。何況，該

筆2,360萬元款項，核其性質實係將買受人給付之部分價金

轉化名目返還（依140戶銷售規模估算，形同每戶自付16 萬

餘元），本質仍屬買受人自付之對價，並非建商之恩給利

益。被告宋東明、張境在執此名目主張告訴人未受損害，顯

屬無稽，自無可採。

　㈤共同正犯之成立，祇須具有犯意之聯絡，行為之分擔，既不

問犯罪動機起於何人，亦不必每一階段犯行，均經參與。共

同實行犯罪行為之人，在合同意思範圍內，各自分擔犯罪行

為之一部，相互利用他人之行為，以達其犯罪之目的者，即

應對於全部所發生之結果，共同負責。又共同正犯不限於事

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第二十七頁



前有協議，即僅於行為當時有共同犯意之聯絡者亦屬之，且

表示之方法，不以明示通謀為必要，即相互間有默示之合致

亦無不可。被告宋東明為建商方代表，實際參與會議決策、

預立「美化基金」條款以規避未來報拆責任，並於事後推薦

廠商進行違法二工以遂行「彌縫」目的；被告張境在為代銷

方總經理，提出建議並負責執行不實之3D圖面與銷售話術，

渠等明知本案建案地下一樓為停車場，無從設置健身房等公

共設施，卻在建商與代銷公司間多次召開之銷售會議中，謀

議設計詐術流程及擬定契約條款，對整體犯罪分工均有認識

並相互利用，均屬本案詐欺框架中不可或缺之環節，自應就

所參與並有犯意聯絡之犯罪事實，同負全責。

　㈥綜上，本案事證明確，被告宋東明、張境在犯行堪予認定，

應依法論科。　　

二、新舊法比較：

　　按行為後法律有變更者，適用行為時之法律。但行為後之法

律有利於行為人者，適用最有利於行為人之法律，刑法第2

條第1項定有明文。本件被告宋東明、張境在行為後，刑法

第339條第1項於103年6月18日修正公布，並於同年月00日生

效，修正前原規定：「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1,000元以下罰金。」修正後則規定

「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。」經新舊法比較結果，以修正前之規定對被

告較為有利，應依刑法第2條第1項前段規定，適用被告行為

時即修正前刑法第339條第1項之規定論處。

三、論罪：

　㈠核被告宋東明、張境在所為，均係犯修正前刑法第339條第1

項之詐欺取財罪。

　㈡公訴意旨雖以被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森等人為

共犯，符合三人以上之要件，涉犯刑法第339條之4第1項第2
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款之三人以上共同詐欺取財罪嫌，惟刑法第339條之4加重詐

欺取財罪，係於103年6月18日增訂公布，於同年月00日生

效，此係就犯刑法詐欺取財罪合於該條特別構成要件時，明

定提高法定刑，成立另一新增之獨立罪名，依刑法第1條罪

刑法定原則，不得溯及既往予以適用，公訴意旨此部分所

指，容有誤會，併此敘明。　　

　㈢被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森、李仲仁、各向告訴

人施用詐術之銷售人員間就上開犯行，具有犯意聯絡及行為

分擔，均為共同正犯。

　㈣被告宋東明、張境在所犯詐欺取財罪（共17罪），侵害不同

財產法益，應認犯意各別，行為互殊，予以分論併罰。　　

四、不另為無罪之諭知：

　㈠公訴意旨另略以：被告宋東明、張境在均明知宏永公司與興

建知名豪宅建案「仁愛帝寶」之宏泰集團毫無關聯，且本案

建案地處新北市深坑地區，係大台北近郊，生活機能無法與

都會區相比，100至103年間較無新成屋建案，一般中古屋房

價偏低，當時具備完整公共設施之同類建案行情僅約每坪20

餘萬元，若要大幅抬高本案建案銷售價格，唯有塑造與「仁

愛帝寶」豪宅乃系出同源之形象，宣傳具有相同等級規模之

豪華公共設施及奢華風格，使有意購買之消費者，於評估購

屋交易價格時，將本案建案係由相同建商所興建，能納入作

為契約交易重要之點即可成交，竟謀議向有意購買人士欺瞞

本案建案係由「仁愛帝寶」建商宏泰集團所興建，而基於詐

欺取財之犯意聯絡，在本案建案文宣上大量標註「宏泰」文

字，或以宏泰公司建案與本案建案並列方式，企圖利用與

「宏永」公司相似名義之知名建商「宏泰」集團名義對外銷

售，再由張境在指示不知情之甲山林公司銷售人員，在本案

建案之現場銷售處所，對前來參觀人士大肆發放、播送該等

文宣及宣傳影片，又指示銷售人員於參觀人士特別詢問建商

背景、文宣影片所示交誼廳等公共空間之細節時，佯稱：本

案建案係由興建臺北市著名豪宅「仁愛帝寶」建案之同一建
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設公司「宏泰集團」所興建云云，致使如附表所示之本案建

案客戶陷於錯誤，誤信本案建商確係知名之「宏泰集團」，

進而決定購買本案建案云云。因認被告宋東明、張境在涉犯

刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。

　㈡經查，被告宋東明於偵查中固否認宏永公司與宏泰集團有何

關聯，然於起訴後，已坦承為宏泰集團業務部人員、受指派

擔任宏永公司負責人，並稱：偵查中因董事長林堉璘癌症末

期，不想讓董事長擔心，才會做不正確的陳述等語（原審卷

㈡第583頁）；被告張境在亦坦承甲山林公司係與宏泰集團

創辦人兼董事長林堉璘談妥代銷事宜，其等所陳述，核與證

人林鴻森、李仲仁於原審審理時所證：整個宏泰集團是一個

總管理處，底下大約有60幾間公司，因為公司財務稅務規劃

的需求，指派被告宋東明擔任宏永公司負責人，本案建案是

由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子等情相符。本案

建案確係宏泰集團所屬建案，縱有於銷售時宣稱係由「仁愛

帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建等語，亦難

認定為詐術，及其等主觀上有詐欺之犯意，自非得以詐欺之

罪名相繩，原應為被告無罪之判決，然檢察官起訴書認此部

分與前開經起訴論罪之犯罪事實有實質上一罪關係，爰不另

為無罪之諭知。　

五、撤銷原判決之理由及科刑審酌事由：

　㈠原審以被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，事證明確，予

以論罪科刑，固非無見，惟查：被告宋東明、張境在於本院

審理時業已與全體告訴人達成和解、賠償損害，原審未及審

酌而為量刑，容有失當。從而，檢察官上訴以被告宋東明、

張境在佯以宏泰集團興建本案建案為詐術之一，且應構成三

人以上共同詐欺取財罪，併認原審量刑過輕，洵非有據，而

被告宋東明、張境在上訴否認犯行，所為辯解均經指駁如

前，雖非有據，然其等以業已和解指摘原審量刑不當，為有

理由，應由本院將原判決撤銷改判。

　㈡爰以行為人之責任為基礎，被告宋東明、張境在不思以正當
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途徑賺取財物，竟起歹念謀議而遂行系統性、極具規模之詐

騙，使告訴人財物受有鉅額損害，嚴重危害房市交易秩序，

所為應予非難，被告宋東明、張境在始終否認犯行，未思悔

悟，互相推諉卸責，於本院審理中固然經由宏永公司、甲山

林公司與全體告訴人達成和解並賠償，然整體以觀，仍認被

告宋東明、張境在之犯後態度不佳，所為惡劣，兼衡：被告

宋東明自述專科畢業之智識程度，現從事建設公司業務協

理，平均月收入10萬元、未婚、無需扶養人等家庭生活經濟

狀況；被告張境在自述專科畢業之智識程度，現為愛山林建

設副董事長，平均月收入25萬元，已婚，需扶養太太等家庭

生活經濟狀況（本院卷㈣第210頁）、動機、目的、手段、

各告訴人之損害程度，暨被告宋東明、張境在於本院審理中

已與全體告訴人達成和解，各告訴人均具狀表示：僅屬買賣

合約文字解釋之誤會，不願追究刑事責任，願撤回告訴，請

求判決被告無罪等意見（本院卷㈢第189至252、本院卷㈣第

399至410頁）等一切情狀，分別量處如主文第二項所示之

刑，資為懲儆。又斟酌被告宋東明、張境在整體犯罪之非難

評價，暨所犯各罪之罪質、手法，時間接近，及上開數罪反

應之人格特性，衡酌被告行為責任與整體刑法目的及相關刑

事政策，定其應執行之刑，以符合罪刑相當及比例原則，實

現刑罰權之公平正義。

　㈢末查，被告張境在前未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣

告，固有法院前案紀錄表可佐，然被告張境在係受應執行刑

逾二年以上有期徒刑之宣告，與刑法第74條規定緩刑之要件

不符，無從為緩刑之宣告，附此敘明。　　

六、不予宣告沒收：

　　被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，固收取附表二各告訴

人之買賣價金，而受有不法利益即犯罪所得，然被告宋東

明、張境在已經與全體告訴人達成和解、並且賠償完畢，有

各告訴人具狀可參，是被告之犯罪所得實際上已遭剝奪，而

各告訴人之求償權亦獲滿足，倘仍就犯罪所得宣告沒收、追
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徵，實有過苛之虞，爰撤銷原判決關於沒收犯罪所得之諭

知，依刑法第38條之2第2項規定，不予宣告沒收、追徵。 

據上論斷，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。

本案經檢察官林達提起公訴，檢察官李豫雙提起上訴，檢察官李

美金到庭執行職務。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　刑事第二十二庭審判長法　官　廖怡貞

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　張宏任

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐　玥

以上正本證明與原本無異。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷含

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

附錄本案論罪科刑法條全文：

修正前中華民國刑法第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1,000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。　　 

附表一：

編號 告訴人 本院主文

1 林玉玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

2 葉信宏 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

3 王家萍 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

4 何延祥 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。
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附表二：

5 劉桂婷 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

6 簡麗娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

7 謝華瑞 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

8 沈璐璐 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

9 鄭玫玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

10 李淑娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

11 王家洲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

12 胡光政 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

13 黃昭雄 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

14 張秀娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

15 胡秋蓉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

16 謝淑英 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

17 邰威廉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。

張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。

編號 告訴人 購買標的 代銷公司銷售

人員

證據出處

1 林玉玲 契約買賣日期102年10月7

日，購買新北市○○區○

○路0段000號13樓（帝品

杜豐濱 房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈠第21至
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苑編號A5-13），買賣總

價金29,250,000元

53頁、原審卷㈠第27

7頁）

2 葉信宏 契約買賣日期102年5月31

日，購買新北市○○區○

○路0段000號9樓（帝品

苑編號A5-9），買賣總價

金25,550,000元

真實姓名年籍

不詳之女性銷

售人員

房屋預定買賣契約書

（他卷㈡第2至 34

頁）

3 王家萍 契約買賣日期100年8月28

日，購買新北市○○區○

○路0段000號18樓（帝品

苑編號B5-18），買賣總

價金24,500,000元、契約

買賣日期100年8月8日，

購買新北市○○區○○路

0段000號之1，3樓（帝品

苑編號B2-3），買賣總價

金26,020,000元

簡才富 

陳泰寬

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（調偵續4卷第4

89至617、661至765

頁、原審卷㈠第253

至255頁）

4 何延祥 契約買賣日期101年7月9

日，購買新北市○○區○

○路0段000號18樓（帝品

苑編號A5-18），買賣總

價金31,300,000元

龐宗豫 房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第35至

67頁、原審卷㈠第26

5頁）

5 劉桂婷 契約買賣日期100年11月6

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，9樓

（帝品苑編號B3-9），買

賣總價金25,300,000元

劉姓女性銷售

人員

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（調偵續4卷㈠

第417至483頁、原審

卷㈠第265頁）

6 簡麗娟 契約買賣日期101年6月24

日，購買新北市○○區○

○路0段000號12樓（帝品

苑編號A5-12），買賣總

價金27,100,000元

簡才富 房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（調偵續4卷㈠

第485至548頁、原審

卷㈠第257頁）

7 謝華瑞 契約買賣日期101年1月1

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，4樓

（帝品苑編號B3-4），買

賣總價金23,280,000元

真實姓名年籍

不詳之銷售人

員

房屋預定買賣契約書

（他卷㈡第68至102

頁）

8 沈璐璐 契約買賣日期100年9月25 龐宗豫 房屋預定買賣契約
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日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，5樓

（帝品苑編號A2-5），買

賣總價金28,550,000元

書、房屋預定買賣訂

購書（調偵續4卷㈠

第611至642頁、原審

卷㈠第267頁）

9 鄭玫玲 契約買賣日期100年12月3

日，購買新北市○○區○

○路0段000號3樓（帝品

苑編號A5-3），買賣總價

金24,680,000元

朱建榮 

簡才富

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第105

至138頁、原審卷㈠

第259頁）

10 李淑娟 契約買賣日期100年8月4

日，購買新北市○○區○

○路0段000號15樓（帝品

苑編號A1-15），買賣總

價金30,700,000元、契約

買賣日期100年8月4日，

購買新北市○○區○○路

0段000號之1，15樓（帝

品苑編號A2-15），買賣

總價金28,200,000元

朱建榮 

簡才富

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第139

至174頁、調偵續4卷

㈠第549至607頁、原

審卷㈠第261、263

頁）

11 王家洲 契約買賣日期103年5月23

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，3樓

（帝品苑編號A3-3），買

賣總價金23,650,000元

真實姓名年籍

不詳之銷售人

員

房屋預定買賣契約書

（調偵續4卷第333至

457頁）

12 胡光政 契約買賣日期100年9月30

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，5樓

（帝品苑編號B2-5），買

賣總價金25,860,000元

劉婉如 

薛麗婕

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第175

至206頁、原審卷㈠

第279頁）

13 黃昭雄 契約買賣日期103年6月19

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，13樓

（帝品苑編號A3-13），

買賣總價金26,500,000元

杜豐濱 房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第207

至240頁、原審卷㈠

第273頁）

14 張秀娟 契約買賣日期100年8月28

日，購買新北市○○區○

○路0段000號13樓（帝品

苑編號A1-13），買賣總

真實姓名年籍

不詳之銷售人

員

房屋預定買賣契約書

（調偵續4卷㈠第643

至707頁、他卷㈡第2

41至273頁）

01

(續上頁)

第三十五頁



 

 

價金30,440,000元，契約

買賣日期100年8月28日，

購買新北市○○區○○路

0段000號之1，13樓（帝

品苑編號A2-13），買賣

總價金28,440,000元

15 胡秋蓉 契約買賣日期101年3月18

日，購買新北市○○區○

○路0段000號10樓（帝品

苑編號B5-10），買賣總

價金26,100,000元

杜豐濱

劉婉如

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他卷㈡第275

至307頁、原審卷㈠

第269、275頁）

16 謝淑英 契約買賣日期100年8月17

日，購買新北市○○區○

○路0段000號之1，9樓

（帝品苑編號A3-9），買

賣總價金23,480,000元

薛麗婕 

簡才富 

陳泰寬

房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（調偵續4卷第2

13至329頁、原審卷

㈠第281頁）

17 邰威廉 契約買賣日期100年11月1

日，購買新北市○○區○

○路0段000號16樓（帝品

苑編號A1-16），買賣總

價金33,080,000元

龐宗豫 房屋預定買賣契約

書、房屋預定買賣訂

購書（他4078卷第21

至53頁、原審卷㈠第

271頁）
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臺灣高等法院刑事判決
113年度上易字第867號
上  訴  人  臺灣臺北地方檢察署檢察官
上  訴  人  
即  被  告  宋東明






選任辯護人  黃繼儂律師
            祁冀玄律師
            陳松棟律師
上  訴  人  
即  被  告  張境在




選任辯護人  方伯勳律師
            謝思賢律師
上列上訴人因被告詐欺等案件，不服臺灣臺北地方法院110年度金重易字第3號，中華民國113年3月29日第一審判決（起訴案號：臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號、109年度調偵續字第4號），提起上訴，本院判決如下：
　　主　　文
原判決撤銷。
宋東明、張境在犯如附表一所示之罪，各處如附表一「本院主文」所示之刑。應執行有期徒刑貳年陸月、參年。
　　犯罪事實
一、緣宏泰企業機構（即宏泰集團）為林堉璘創立、擔任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森為董事長特別助理，宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永建設股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○000號16樓，下稱宏永公司）登記負責人。宏永公司自民國99年間起興建銷售位於新北市○○區○○○0段000號之「帝品苑社區」建案（下稱本案建案），至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責、由林鴻南決策。張境在為甲山林廣告股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○0段000號6樓之1，下稱甲山林公司）總經理，代表甲山林公司旗下摩根廣告股份有限公司（下稱摩根公司）於99年8月20日與宏永公司簽訂廣告企劃合約書（下稱本案廣告企劃合約書），負責銷售本案建案。
二、宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、宏泰集團業務部人員李仲仁均知悉本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，係依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款規定，地下一樓至三樓係規劃為停車空間（地下一樓為總面積1,000.38平方公尺【約303.14坪】之停車空間），不得移作其他目的使用，且建商已憑此向新北市政府工務局取得不計入總樓地板面積之整體容積利益，且本案建案未設計規劃有「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施，若擅自變更用途屬違法之二次施工方式，將面臨強制拆除風險。詎宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁為使本案建案順利銷售，竟意圖為第三人即宏泰集團不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，以下列方式施行詐術：
　㈠先由宏泰集團委託不知情之室內設計師杜康生將地下一樓原定停車位區域（即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺），改繪製為具備「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施之位置圖與空間示意圖，經甲山林公司人員據以製成有地下一樓健身房、地下一樓交誼廳等字樣之3D示意圖，由銷售人員在銷售現場向有意購買之人展示、介紹，以此等方式，由明知為不實事項卻仍基於詐欺不法所有意圖之銷售人員，向有意購買之人佯稱：本案建案具備有交誼廳、健身房、撞球室、圖書室、會議室及KTV包廂等豪華公共設施云云，卻故意不告知且隱匿該等區域性質實為停車位、建商未合法規劃上開公共設施等重要交易資訊。
　㈡宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁均知悉本案建案本無規劃上開公共設施，且預見交屋後，將因無法提供公共設施而產生糾紛，遂於房屋買賣契約條款第16條之1第1項擬定「為美化居住環境，乙方（即宏永公司）於管理委員會成立後，另提撥新臺幣【下同】2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置」（下稱美化基金），備供交屋後，住戶要求交付公共設施時，由住戶管理委員會利用上開款項施作違法二次施工工程，以圖脫免責任。
　㈢宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁、各銷售人員即利用上開不實圖說、隱匿重要交易資訊及模糊契約條款包裝之詐術，致使如附表二所示之告訴人均陷於錯誤，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案，而以附表二所示之總價額購買本案建案房屋、交付買賣價款（簽約時間、購買標的、總價額均如附表所示），嗣於交屋後，發現並無合法公共設施，始悉受騙。
三、案經林玉玲、葉信宏、王家萍、何延祥、劉桂婷、簡麗娟、謝華瑞、沈璐璐、鄭玫玲、李淑娟、王家洲、胡光政、黃昭雄、張秀娟、胡秋蓉、謝淑英、邰威廉告訴暨新北市政府警察局新店分局報告臺灣臺北地方檢察署檢察官偵查起訴。
　　理　　由
壹、證據能力：
　  本件認定犯罪事實所引用之證據，皆無證據證明係公務員違 背法定程序所取得，又檢察官、被告宋東明、張境在及辯護人於本院準備程序均未表示爭執（本院卷㈠第413至459、524頁、本院卷㈡第124至168頁），且迄至言詞辯論終結前未聲明異議（本院卷㈣第426至498頁），復經審酌該等證據製作時之情況，尚無顯不可信與不得作為證據之情形，亦無違法不當之瑕疵，且與待證事實具有關聯性，認為以之作為證據應屬適當，依刑事訴訟法第158條之4反面解釋及第159條之5規定，認均有證據能力。至被告宋東明、張境在及辯護人爭執證據能力部分（如被告宋東明爭執各告訴人之書狀、告訴代理人陳述等、被告張境在爭執被告宋東明於偵查中之陳述、告訴人林玉玲提出之告證3資料等），此部分未經引用為認定該被告犯罪事實之證據方法，爰不贅述其證據能力之有無。 
貳、實體部分：
一、認定犯罪事實之證據及理由：
　　訊據被告宋東明固坦承為宏泰集團業務部副理，並經指派擔任宏永公司名義負責人，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：被告僅為登記負責人，宏泰集團主管是林堉璘董事長及林鴻南總經理，本案建案銷售時，宏泰集團指派副總經理林鴻森協助管理、業務部襄理李仲仁執行，並委託甲山林公司銷售，被告未參與，均不知情云云；被告張境在固坦承為甲山林公司總經理，負責本案建案之銷售，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：本案建案銷售過程中，銷售人員均有向消費者表示：「地下室空間就是停車空間，健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施並不在契約規範範圍內，此規劃係不合法，建設公司並不會施作，若要施作的話，建設公司有提撥一筆美化基金，將來如果住戶決定要施作的話，可以使用該筆基金」等內容，消費者並未陷於錯誤云云。經查：
　㈠本案背景事實、銷售及交屋經過：
　⒈宏泰集團為林堉璘所創立，為創辦人兼任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森擔任董事長特別助理；被告宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永公司登記負責人。
　⒉宏永公司自99年間起興建銷售本案建案，至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責執行，且由林堉璘、林鴻南決策；被告張境在為甲山林公司總經理，代表甲山林公司旗下摩根公司於99年8月20日與宏永公司簽訂本案廣告企劃合約書，負責銷售本案建案。
　⒊本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，由建築師依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款「建築物依都市計畫法令或本編第59條規定之停車空間、獎勵增設及未設置獎勵增設停車空間之自行增設停車空間，得不計入總樓地板面積」之規定，設計規劃本案建案地下一至三樓均為停車空間，尤其地下一樓均規劃為總面積為1,000.38平方公尺（約303.14坪）之停車空間，不得移作其他目的使用，並憑此向新北市政府工務局取得總樓地板面積外加計停車空間之整體容積利益，應依原先設計規劃內容交付前開總面積之停車空間予本案建案全體住戶及住戶管理委員會。
　⒋本案建案原先向新北市政府工務局申請之總樓地板面積使用情形，均未有在地下一樓停車空間設計規劃健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等需計入總樓地板面積之公共設施，若要將地下一樓停車空間以二次施工方式變更為公共設施，將因使用執照所附圖說不符而遭拆除違法。
　⒌宏泰集團有於100至103年間，委託室內設計師杜康生，在本案建案地下一樓原定停車空間位置，即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺之停車位區域，改繪製為具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施之平面位置圖。
　⒍本案買賣契約第16條之1訂定有「社區美化基金」條款，記載「為美化居住環境，乙方於管理委員會成立後，另提撥2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置。」另買賣契約第10條之2有「附贈工程」規定，記載「一樓圍牆及公共空間地面之植栽或其他舖設，乙方為求美觀，附贈部分美化工程（詳如附件十），本項工程施作費用不列入買賣總價款内，惟該項工程屬二次施工且與建築執照不符，屆期若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者，乙方不負回復原狀或退款之義務，甲方日後不得以上開事由向乙方主張任何權利」。
　⒎如附表二所示之告訴人有以附表二所示之價格購買本案建案房屋（標的、價金均如附表二所示）並已完成交屋。
　⒏本案建案管理委員會在成立後之104年8月至11月間曾經有函宏永公司主張該公司應該依照合約提供地下一樓之公共設施，但宏永公司未依該函文意旨進行施作，之後首屆住戶管理委員會與安得室內裝修工程有限公司（下稱安得公司） 簽訂「室內裝修工程合約書」，工程名稱為「帝品苑地下一樓公設」，工程總價則為前開「社區美化基金」之總款項即2,360萬元，委由安得公司進行明顯違法之二次施工，將地下一樓原本已畫好停車格之停車空間，均予覆蓋挪用，改裝潢為健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施，再交付住戶管理委員會違法使用。其後因被認定為違法施工，經新北市政府工務局於105年2月18日新北工使字第1050278193號函通知未經核准擅自變更其設置目的及通常使用方法，要求社區限期改善、自行拆除，更於105年3月21日新北工使字第1050479669號函、105年4月12日新北工使字第1050580063號函、105年4月20日新北工使字第1050688834號函、105年6月14日新北工使字第1051099297號函、105年7月11日新北工使字第1051262802號函、105年7月20日新北工使字第1051362828號函、105年7月28日新北工使字第1051383280號函多次通知警告，並依據建築法第91條規定，勒令屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用，必要時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除，本案建案住戶及住戶管理委員會迫於無奈，僅能同意依法拆除。
　⒐嗣本案建案住戶及住戶管理委員會乃私下搭建可臨時拆卸之活動門板，將地下一樓停車空間違法挪用改為健身房等公共設施，惟每遇新北市政府工務局檢查前，即須事先雇工拆除俾便應付，於106年3月10日住戶管理委員會第二屆3月例會會議決議「會館前三年被拆，安得得協助支付拆除與復原。第4年起由社區支付每次拆除費用50,000 元含復原...」，即由住戶平日繳納之管理費抵付拆除費用。
　⒑本案建案地下一樓目前仍有健身房、撞球室、親子遊憩室、
　　交誼廳、圖書室、會議室、KTV包廂等公設。
　⒒上開事實，為被告宋東明、張境在及其等辯護人所不爭執（本院卷㈡第445至451頁），此部分核與證人林鴻森、李仲仁證述之情節大致相符（原審110年度金易字第3號刑事卷宗【下稱原審卷】㈡第336至357、357至377頁），且有本案建案之建造執照、本案廣告企劃合約書、宏泰建設股份有限公司112年6月7日112宏泰字第002號函文、新北市政府工務局106年12月20日新北工建字第106248992號函文、本案建案地下一樓履勘現場筆錄、新北市新店地政事務所109年4月28日新北店地測字第1096066411號函暨所附土地複丈成果圖、室內裝修工程合約書、新北市政府工務局105年2月18日新北市政府工使字第1050278193號、105年3月21日新北工使字第1050479669號、105年4月12日新北工使字第1050580063號、105年4月20日新北工使字第1050688834號、105年6月14日新北工使字第1051099297號、105年7月11日新北工使字第1051262802號、105年7月20日新北工使字第1051362828號、105年7月28日新北工使字第1051383280號等函文，暨附表二各告訴人房地買賣契約（臺灣臺北地方檢察署105年度偵續字第600號偵查卷宗【下稱偵續卷】㈠第457至561、571至583頁、原審卷㈡第325至326頁、偵續卷㈠第633至635頁、臺灣臺北地方檢察署109年度調偵續字第4號偵查卷宗【下稱調偵續4卷】第215至217、221至223頁、臺灣臺北地方檢察署107年度調偵續字第42號偵查卷宗【下稱調偵續42卷】第63頁、臺灣臺北地方檢察署105年度他字第4078號偵查卷宗【下稱他4078卷】第174至176頁、調偵續4卷第179、333至335、181至185、337至339、187至190、341至343、191至193頁、附表二「證據出處」所列）等附卷可資佐證，此情首堪認定。
　㈡被告宋東明雖否認有參與本案建案銷售、被告張境在否認有何詐欺行為，然其等謀劃詐欺運作及施用詐術之手段，有下列證據：
　⒈證人林鴻森於原審審理時具結證稱：我們整個宏泰集團是一個總管理處，大家都負責集團的各個事務，底下大約有60幾間公司，被告宋東明是宏泰集團的業務部副理，因為公司財務稅務規劃的需求，被告宋東明應該是由我父親林堉璘、我三哥林鴻南指派在宏永公司擔任負責人，我在100年進去宏泰後，有被指派協助本案建案的銷售及前期工務，這是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子，銷售獲利有無回到宏泰集團我不清楚，因為我沒有參與財務，林堉璘有找代銷公司甲山林公司的祝文宇參與銷售，我們都會有例行性的週會，共同參與銷售會議，我們合作的案子蠻多的，所以開會人滿多的，本案建案是以我、李仲仁為主，甲山林公司有被告張境在、簡才富、後期是龐宗豫，當年市場的氛圍，許多建案都會將多餘的車位拿來做一些休閒設施，因為會衍生糾紛，宏泰的慣例是不喜歡做這些東西，甲山林有建議說是不是要一個比較華麗的地下門廳，但地下室二工是違法的，所以成立了美化基金，提供給社區，去做一些美化規劃，建照規劃出來地下室原則上是做停車場使用，管理委員會要如何做，我們都不會干涉，但有跟甲山林的被告張境在、簡才富說，要特別提醒客戶，這是不合法的、如果被檢舉要拆掉，規劃的圖面是要用來估算這筆美化基金使用，讓客戶知道我們是提撥什麼樣等級的金額到管理委員會去，不是讓客戶去做或引導客戶去做二工，有跟甲山林討論可以給客戶看，但不能給客人拿，因為這是我們內部討論的資料、不是給客人的DM，我們是在公司業務例會上討論美化基金，金額約2,360萬元，這是由宏泰找設計師杜康生規劃設計圖出來讓助群營造估算的，有我、李仲仁、被告張境在、簡才富在場，林鴻南同意用美化基金的作法，林堉璘也知道，實際上參與本案建案銷售的應該是我、科長李仲仁、業務部副理李家成、業務部經理黃銘宏等人，被告宋東明沒有參與等語（原審卷㈡第336至357頁）。
　⒉證人李仲仁於原審審理時具結證稱：我是宏泰企業機構業務部科長，業務部的主管是黃銘宏副主管，往上是林鴻森、再往上是林鴻南總經理，再上去就是林堉璘董事長，我在100年間有參與本案建案的銷售，約102年開工後就沒有再負責這個個案，被告宋東明是業務部副理，我不清楚被告宋東明為何會擔任宏永公司的負責人，應該是林堉璘或林鴻南指派的，被告宋東明沒有直接參與本案建案的銷售，因為他當時好像負責其他建案，負責本案銷售的除了我之外，還有林鴻森、李家成，我們公開銷售前有需要配合的事項就需要開會，公開銷售後大約每週會開一次會，宏泰這邊是我、林鴻森、李家成，甲山林公司是被告張境在、簡才富、龐宗豫，當時社區門廳是杜康生設計的，甲山林有建議說車位比較多的狀況，當時市場上有很多其他個案都有做休閒設施的施作，就建議是否考慮這方面，我們公司是堅持沒有要做地下室停車場二次工程，這是違反建築法令的，後來聽甲山林的建議，請杜康生畫一個平面配置圖，用來估算需要提供多少美化基金給社區使用，這是要給消費者自己決定如何運用，有請甲山林要跟消費者說這些地下停車場如果要施作這些休閒設施是違反建築法規的，要說明清楚，開會時，甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看，但不會印成DM、當文宣品之類的，這只是要講美化基金如何運用，這筆美化基金是2,360萬元，是請助群營造估算的，應該是依甲山林在開會建議的，如何決定就是公司內部流程上簽，我有看過平面設計圖，原始畫出來的位置是停車位使用，就是併入公設持分給整個社區全體，像如果住戶有來賓，就可以停這個位置、收取租金之類的等語（原審卷㈡第357至377頁）。
　⒊證人即被告宋東明於原審審理時具結證稱：我任職於宏泰企業機構業務部，於92年至105年間被宏泰集團指派為宏永公司登記負責人，印章都是營業部保管，本案建案不是我負責執行的案子，詳細狀況我不清楚，但我有去過建案銷售中心，大概只知道來的人有多少跟狀況如何，不會去看業務員表版上的東西，因為我們開會時，每個人會報告不同負責的案子，原則上我們都會參加一些會議，也會參觀別的同事的案子，都會看一下，我聽李仲仁說明本案建案，有聽到地下室不做二次施工，會提撥2,300萬元左右的金額給管理委員會運用，要跟客戶說清楚這個部分是不合法的，本案建案配合的代銷公司就是被告張境在，要請被告張境在和代銷人員說清楚，宏泰企業機構的建案很多，有些案子是甲山林負責的承銷的，被告張境在會來作報告，業務會議時我有聽李仲仁和被告張境在說這件事情，我們也很熟識，私底下會聊天，聊天提到二次施工的部分，會說要跟客戶講清楚等語（原審卷㈡第579至596頁）。
　⒋證人即被告張境在於原審審理時具結證稱：我是甲山林公司總經理，摩根是甲山林集團下面的一間代銷公司，甲山林承接本案建案，指派摩根公司代銷承接，是跟林堉璘談好我們要做代理銷售後，我就參與中間的規劃及銷售準備工作，被告宋東明是宏永公司負責人，我們有時候開會也會碰面，這個案子董事長交代由林鴻森、李仲仁主要負責，當然有時候被告宋東明也會一起，時常碰面，前期在整個規劃時，我們比較了解市場需求需要什麼的坪數，我們會建議這組規劃怎樣的坪數比較迎合當時的市場需求，而地下一樓停車位將來可能要做二次施工的部分，也是當初先規劃好的，就是把地下一樓空間包括機車位、汽車位規劃成大家公共的，這樣將來管理委員會決議要做的時候，才不會用到誰的車位，也是空間在規劃時就作為大家共有的，如果管理委員會同意要做的時候，空間就沒有問題，但我們開會時，都有說將來撥錢給管理委員會這件事一定要特別跟消費者講清楚，宏泰企業機構是提供美化基金，不會在地下停車場施作二次工程，因為不合法，由公司提撥2,300多萬元給管理委員會，管理委員會經過區權會開會決議要不要做，要做的話這筆錢給他們做，不做的話，這筆錢作為基金運用，契約沒有寫得很清楚，但就用口頭表示的很清楚，我們在會議上會講，私下遇到被告宋東明聊天也會提到這是違法的事情要跟消費者說清楚，一般建案依照公寓大廈管理辦法必須依照建照的金額提撥一筆社區基金，法定的金額依本案算起來1、200萬元，此建案公司提撥比較高額要給管理委員會，是很特殊的情形，特殊提供金額，建設公司不做，當初沒有在其他地方規劃KTV等公共設施，是建設公司考量沒有空間，建設公司可以做公共空間主要在一樓，我們都跟客人講得很清楚，說沒有這樣的空間，我們跟業務員說2,300萬元提供給社區管理委員會，我們也提供一套圖，最後兩種選項，如果他要做這些公共設施的時候，這套圖可以參考，包含裡面畫的3D透視圖，當初3D影片我有看過，是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚等語（原審卷㈡第597至609頁）。
　⒌衡諸不動產買賣，一般買受人購置自用住宅，係以取得房屋暨土地之所有權，並長期、合法居住使用為核心目的，鑑於不動產交易金額龐大，標的物能否合法使用，抑或面臨報拆、恢復原狀或行政裁罰之風險，直接關係契約目的能否達成。而依參與本案銷售規劃之被告宋東明、張境在、證人林鴻森、李仲仁所述，均坦認建案社區有無健身房、KTV等公共設施，在當時房屋銷售市場上係促成交易誘因之主要行銷重點。是以，規劃者主觀上既已明知公共設施之有無及其合法性，足以嚴重影響買受人承購意願及對價之判斷，該等資訊當屬交易上之重要事項。
　⒍由主要參與本案建案銷售規劃之證人林鴻南、李仲仁、被告宋東明（否認參與部分詳後述）、張境在之陳述，可知宏泰集團業務部人員與甲山林公司代銷人員召開多次及例行業務會議，共同商議本案建案銷售方針，因決策層明知地下一樓依法僅能作為停車空間，且建案原無合法規劃健身房、KTV等公共設施，為符合市場銷售需求，遂由被告張境在建議將多餘停車位空間挪供違法二次施工之用，為落實此項規劃，不僅由建商方委請設計師繪製公共設施平面圖及交由營造商估算施作金額，更由代銷方將之繪為3D示意圖，供銷售現場播放展示介紹說明；同時，決策層均明知二工報拆風險，乃謀議預立「美化基金」契約條款，以提撥美化基金（數額即係前揭營造商估價數額）予管理委員會之迂迴方式，藉以規避建商之給付義務及違法責任。
　⒎憑此，堪認被告宋東明、張境在係從規劃層面建構系統性之欺罔框架，即利用3D示意圖、影片等積極營造具備「合法豪華公設」假象，將本不得如此宣稱之違法事項（即地下一樓為停車空間且無建置合法公設）包裝引誘買受人錯誤認知。此外，其等刻意設計「美化基金」條款以隱匿報拆風險並轉嫁法律責任，更證明其等在規劃階段即預設完整之引誘、隱匿、卸責之後門。被告宋東明、張境在透過設計銷售流程，使買受人陷於錯誤而交付財物之行為，即屬積極行使詐術，主觀上有詐欺故意至臻灼然。
　⒏被告宋東明雖辯稱自己僅為掛名公司負責人、不負責本案建案銷售，公司大小章均係由宏泰集團財務部管理，自己亦不經手蓋印，且於102年6月25日已調往宏盛公司云云，並以證人林鴻南、李仲仁證述為憑。證人林鴻南、李仲仁固證稱本案建案係以林鴻南、李仲仁為主，被告宋東明非負責人，然由前揭證述銷售會議之討論經過，實見被告宋東明已參與銷售過程，包含宏泰集團內部會議、與甲山林公司銷售會議，其本人不但知悉有地下一樓停車位改公共設施、提撥美化基金之事，復曾私下與被告張境在談及「要清楚告知客人」，並有前往銷售現場了解銷售狀況，在交屋後、更係向管理委員會推薦安得公司進行二次施工施作之人（調偵續42卷第48頁），在在可見被告宋東明參與本案建案銷售擬定詐術之經過，並非單純出借人頭登記為負責人之角色，而係以自己犯罪之意思而參與之，乃從事構成要件行為。證人林鴻南、李仲仁之證述，無從為有利被告之認定；而本案建案銷售涉及建商（宏泰集團、宏永公司）、代銷公司（甲山林公司、摩根公司）、買受人等多方，本即有合理單位權責劃分、分層決行及用印程序，與被告宋東明是否保管行使公司大小章或勞健保投保在何間公司均無涉。是被告宋東明所辯，為無可採。
　㈢本案各告訴人受詐欺而陷於錯誤並交付財物：
　⒈本案各告訴人受前揭詐術所騙，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案之經過：
　①證人即告訴人林玉玲於偵查中及原審審理時具結證稱：我在樣品屋推出沒多久後，有去看到樣品屋、幻燈片介紹，當時在電視放映出來，有示意圖、KTV、健身房、宴會廳等，但我一開始沒有意願購買，後來隔半年、樣品屋都拆掉後，我才確定要買，當時與我接洽的銷售人員是杜豐濱，杜豐濱在工地告訴我，公共設施在地下一樓，還有給我看DM，非常的豪華，當下杜豐濱沒有跟我解釋清楚地下一樓公設是停車場機車位、建設公司提供設計圖，以後是由住戶或管理委員會自行決意是否要二次施工、甚至違法，也沒有說建設公司有準備一筆2,000多萬元美化基金等事，當天很匆促，整本合約7、80頁，光蓋印章連內容都來不及看，內容沒有詳細解釋，印章還是杜豐濱幫我蓋的；我在102年10月間簽約購買新北市○○區○○路0段000號建案的價款是2,920萬元、56坪，一坪約45萬元，坊間建案一坪30幾萬元的都有基本像KTV等等的設施，我們一坪45萬元，當然是認知有這些公設，等到尾款結清時，發現公共設施怎麼都沒蓋，後來甚至被工務局通知違法等語(偵續卷㈠第260至261頁、原審卷㈡第487至510頁）。
　②證人即告訴人葉信宏於偵查中具結證稱：我去樣品屋銷售中心由某位女性銷售人員接待，該銷售人員跟我說只要用三分之一的價格就可以買到帝寶等級的房屋，我詢問有無公設，銷售人員回答有、說我想要的KTV、健身房、游泳池、視聽室等都有，現場還有播放影片給我看，當時覺得很好，就決定要購買等語（偵續卷㈠第261至262頁）。　　
　③證人即告訴人王家萍於偵查中證稱：我當初預售時去購買本案建案，銷售人員特別說是帝寶級的、很貴，有公共設施，包含健身房、會議廳等，當時有給紙本明確介紹，後來交屋後，建商沒有交這些公共設施，反而要管理委員會處理，我們那時才知道建商沒有做這些公共設施，甚至地下一樓放很多建材，整個像工地一樣，建商在賣的時候，我也沒有印象有提到社區管理委員會綠化基金，對我來說，綠化基金和公共設施根本是二回事等語（調偵續4卷第19至22頁）。
　④證人即告訴人何延祥於偵查中證稱：我當時看到的廣告、文宣都有帝寶血統、公共設施，我有小孩、自己也有健身房的需求，也需要朋友來訪時的接待空間，所以我在買的時候很重視有這些公共設施，印象中建商在賣時提到綠化基金是要做社區的美化，不是要用來做公共設施的等語（稱調偵續4卷第21至22頁）。　　
　⑤證人即告訴人劉桂婷於偵查中具結證稱：我是由一位劉姓的女銷售人員在工地樣品屋告訴我會有很豪華的公設、並拿DM給我看，劉姓銷售人員說會有健身房、游泳池、小朋友玩的遊戲室，當時我兒子跟我一起去看房子，聽到有遊戲室就很高興，還說有KTV、烤箱、蒸氣室，後來我就是跟劉姓銷售人員辦理簽約，我當時總價2,520萬元、56坪、一坪42萬元等語（偵續卷㈠第262頁）。　
　⑥證人即告訴人簡麗娟於偵查中及原審審理時具結證稱：我有購買新北市○○區○○路0段000號建案，當初廣告時，建商說有很多公共設施，包含KTV、健身房和圖書館，因為深坑是一個鄉下，就是看好這個社區裡有這些公共設施和設備，就不需要再出去到臺北市，而且我的姊妹朋友們來也可以在社區享受，樣品屋拆掉後，我跟先生、小孩一起去看，是在深坑永豐餘銀行樓上推銷，我們看好之後就買了，當時銷售人員是簡才富，我有問有沒有公設、因為我喜歡看書，我問他有沒有圖書館可以看書，簡才富說有，但我不知道會放在哪裡，也不曉得會在地下室，我當時沒有看過平面圖，簡才富只是給我們資料、再口頭講一講，我們只有講錢而已，其他汽車停車空間、2360萬元美化基金的事情都沒有講，後來交屋後都沒有公共設施，我才知道二次施工是違法的等語（調偵續4卷第39頁、原審卷㈡第394至414頁）。　
　⑦證人即告訴人謝華瑞於偵查中具結證稱：我跟母親林美華一起去看房及購買，當時建商介紹廣告說公共設施都很漂亮、完善，因為我們家人都很喜歡唱歌，當初去看時，也是看到公共設施有KTV，我們才會去買的，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）；證人林美華於偵查中具結證稱：當初主要是我在洽談，要購買時，建商說有完善的公共設施，有游泳池、卡拉OK、親子活動室等，讓我們三代都在社區內活動，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）。
　⑧證人即告訴人沈璐璐於偵查中及原審審理中具結證稱：我去看房子及簽約時都是由銷售人員龐宗豫接待服務，當時有給我們看DM及電視影片，有展示3D影片，說有公設、廣告內容都是比照帝寶，我只曉得該有的公共設施都會有，例如游泳池、健身房、KTV、會議室等，交屋時卻完全沒有公設等語（偵續卷㈠第388頁、原審卷㈢第35至43頁）。
　⑨證人即告訴人鄭玫玲於偵查中具結證稱：我當初考慮買的時候，希望社區裡面有公共設施，有健身房、交誼廳都很重要，且當時宣稱有帝寶血統、帝寶團隊蓋的、有帝寶等級的公共設施，我們才會購買，否則當時買其他地方就好了，建商在賣的時候，我知道有一筆美化基金，但美化基金跟公共設施沒有關係，如果這些公共設施是違法的，我們當然不會買，才有被騙的感覺等語（調偵續4卷第60至61頁）。　　
　⑩證人即告訴人李淑娟於偵查中具結證稱：我是開賣前去看樣品屋，由一位朱先生跟我接洽，後來也是與朱先生簽約，當時朱先生說公共設施在地下室，有給我看DM，有一些示意圖，裡面有KTV、交誼廳、健身房、兒童遊戲室等，我有看廣告說是杜康生大師設計的，我覺得他的設計很好，才放心，交屋時完全沒有公設，大廳和梯廳都不是當初廣告所看到的或銷售人員所講得那樣，地下室也是全空的我自己當天就打電話給宏永建設，對方回答說等到我們管理委員會成立後，會交給管理委員會去蓋，我沒說什麼，只能等等語（偵續卷㈠第377至379頁）。
　⑪證人即告訴人王家洲於偵查中具結證稱：當初在買時，建商說是帝寶血統，所以擁有跟帝寶等級一樣的建物跟公共設施，我去看屋時，看到公共設施太漂亮了，有KTV、交誼廳、健身房，廣告文宣都有打出來，當初建商在賣的時候，有提到會做綠化，有美化基金，可是我的認知美化基金與公共設施無關，因為公共設施本來就是要提供的等語（調偵續4卷第59至61頁）。
　⑫證人即告訴人胡光政於偵查中及原審審理時具結證稱：當初購買時，銷售人員是薛麗婕，銷售人員有提供公共設施的完整資料，包含平面圖和電子檔，又說有帝寶血統的，提出的廣宣資料都是作為豪華公設來使用，並有針對地下室一樓說明係做公設、如交誼廳、KTV、會議室、健身房等公共設施使用，如果這些公共設施是有問題或沒有的話，我是不會購買的，當時合約好像有提到美化基金2,360萬元，但我認知是為了環境美化，而不是為了做公共設施，公共設施本來就應該要提供的，薛麗婕沒有針對2,360萬元特別說明等語（調偵續4卷第75至76頁、原審卷㈡第530至542頁）
　⑬證人即告訴人黃昭雄於偵查中具結證稱：我跟林玉玲共同買了二戶房屋，我們一起去看房子時，建商有播放影片，裡面就有很多公共設施、都很漂亮，說是帝寶複製、帝寶團隊來辦，我認為有健身房、KTV、交誼廳、親子活動的遊戲間、活動設施等很理想，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置的話，我不會買，因為我看中的就是公共設施，當初建商在賣時，沒有特別提美化基金等語（調偵續4卷第87至89頁）。
　⑭證人即告訴人張秀娟於偵查中證稱：我在預售屋時購買本案建案，甲山林的銷售人員有給我看過廣告文宣、設施資料，並向我詳細解說，我當時看到文宣上顯示有健身房、撞球 室、會議廳、視聽室（ktv）示意圖與相關位置圖，當時文宣上顯示之公共設施是在地下一樓，但是我並不曉得實際位置是地下一樓的汽機車停車位，我以為上開公共設施的規劃都是合法等語（臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號偵查卷宗【下稱調偵卷】第201至204頁）。
　⑮證人即告訴人胡秋蓉於偵查中具結證稱：當初建商有拿出漂亮的文宣，說地下一樓有健身房、交誼廳、KTV、烹飪教室等公共設施，畫得很漂亮，也有播放影片，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我絕對不會買，且建商在賣的時候，也沒有提到會提供美化基金，到交屋時，因為沒有公共設施，像是廢墟一樣，管理委員會去吵，建商才跟管理委員會要美化基金做二次施工等語（調偵續4卷第101至102頁）。
　⑯證人何正隆於偵查中證稱：告訴人謝淑英是我太太，當時我們一起去購買本案建案，購得之房屋所有權係登記於告訴人謝淑英名下，我是透過甲山林代銷公司在預售中心簽約，銷售人員給我們看影片、公共設施的3D示意圖、DM，有接待大廳、健身房等，實際交屋有很多問題等語（臺灣臺北地方檢察署105年度他字第618號偵查卷宗【下稱他卷】㈠第122至123頁）。
　⑰證人俞海玲於偵查中具結證稱：告訴人Ａ１９是我兒子，當初我們有看到報紙的深坑仁愛帝寶，就一起去買房屋，文宣品、影片都有展示豪華公共設施，像健身房、KTV唱歌和瑜珈，建商在賣的時候，沒有提到社區美化基金，大家都是認為建商會把公共設施都蓋好後，另外再給管理委員會2,360萬元的美化基金，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我當然不會購買等語（調偵續4卷第117至119頁）。
　⑱審酌上開證人所證，多係因廣告文宣提及「帝寶血統」、「豪華公設」等而前往看屋，在銷售現場時，亦經銷售人員提示、說明公設內容，並輔以影片、3D示意圖等圖說，且與前揭證人李仲仁、張境在提及「甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看」、「是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚」，及證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證述：會以設施3D示意圖介紹公共設施等證述（詳後述）之情節均大致相符，各告訴人與被告宋東明、張境在間未直接接觸、並無恩怨仇隙，要無誣陷各該被告之動機，部分證人雖因歷時較久而為證，部分證詞雖為簡略，惟仍無明顯矛盾或重大瑕疵可指。
　⑲是以，上開各證人證稱係因經由銷售人員表達本案建案有豪華公設，如健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV等，且均曾見有3D示意圖、影片等圖說，因此誤信本案建案有上開公共設施之合法規劃與配置，進而決意購買房地，均屬可採，各告訴人受不實詐術所騙而陷於錯誤，交付如附表二「購買標的」所示買賣價金等事實，已可認定。
　⒉被告宋東明、張境在以銷售人員均有告知二次施工為違法、建商係提供美化基金，告訴人未陷於錯誤云云置辯，並引下列銷售人員之證詞為憑，然查：
　①證人簡才富於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司擔任執行專案，經被告張境在指派參與本案建案代銷，且由我負責進行公司內部銷售教育訓練的會議活動，像銷售講習，也是我負責教導現場同仁，我會講解一些跟其他案子不一樣的地方，像地下一樓有機車位跟汽車位，將來由管理委員會自行決定是否要作為設施，另外專業的部分像建築師、園藝設計、設備廠商等會請專業人事來講，其他我們自己會講環境、地點、市場價格，因為本案建案地下一樓是規劃機車位跟汽車位，但是規劃的比較多，建商就有畫透視圖，有多的車位可以做配置，所以跟同仁內部銷售教育訓練會議時，基本上一定會有一份地下一樓畫好車位的圖，另一份是設計圖，我會跟同仁講大概如何規劃及配置，講完之後會跟同仁說這些設施將來等管理委員會成立後才能施作，建設公司是提撥費用2,360萬元，合約書也有寫清楚，讓同仁可以跟消費者表達；地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等3D示意圖在本案建案預售現場有播放給客戶看，讓客戶知道我們地下一樓規劃的配置情形，將來移交給管理委員會自行決定是否施作，這會有原來的地下一樓、二樓畫機車格的對照圖說讓客戶知道這樣的建議與說明，我們會說這是二工去處理，如果有人舉報會被拆除，我自己當銷售人員，有跟客人講，印象中是沒有客人說不同意要這樣的公設，這個建案本來沒有規劃要做健身房、視聽中心、圖書室等公共設施，是要透過美化基金去施作，建商本來就沒有要做公設，2,360萬元是多提供給消費者的（原審卷㈡第415至444頁）。
　②證人龐宗豫於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司，剛開始沒有參與本案建案，後來調過去有參與，當時專案是簡才富，我進去銷售時，他有跟我說本案建案的相關資訊，在地下一樓層建設公司提撥2,360萬元的基金，因為地下一樓原來是機車跟汽車的停車空間，車位數量比較多，所以有提供一個參考的平面繪製圖、提撥2,360萬元的美化基金，未來可以提供給客戶或管理委員會作為將來參考示意圖，至於要不要做，本來就是由管理委員會決定，交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等設施的3D示意圖我會在預售現場播放給來看的客戶，是跟客人逐一介紹每個樓層時說明用途，介紹到地下一樓時會說明地下一樓本來是機車跟汽車停車位，因為有多，所以提撥一筆錢給管理委員會自己決定要不要增設，我們都有跟消費者明確說明，也會說這樣是二次施工、是不合法的，交屋的時候不會有這些設施，是管理委員會決定要不要做，一樓是大廳、頂樓有空中花園，如果地下一樓沒有做，沒有其他地方可以施作KTV等公共設施等語（原審卷㈡第445至465頁）。
　③證人杜豐濱於原審審理時具結證稱：我有參與本案建案的代銷，在銷售講習時有講到地下室原本有機車位跟停車位，因為房子基地很大，會由建設公司提供2,360萬元給社區做美化，平面圖是未來管理委員會成立了，要在地下一樓停車場機車位、汽車位施作時提供的圖片參考，我後來銷售時有跟客人有講清楚錢的用途，也有說明這筆美化基金跟買賣契約另外約定的附贈工程即建設公司會做圍牆是不同，公共設施施作屬於二次施工，違反建築法規將來有被拆除的風險，地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、KTV的3D示意圖在預售現場會播放給客戶看，我們是銷售人員，當然知道這是違法的，但我都有口頭告訴客人，契約內容都是建商編排的等語（原審卷㈡第511至529頁）。
　④證人薛麗婕於原審審理時具結證稱：我曾經代銷過本案建案，只有做前面1、2個月，後來就去別的建案，本案沒有公共設施，是因為地下一樓地下室幾乎都是車位、有多很多車位，我們就會想不然那麼多車位、一樓也有門廳、游泳池跟花園，如果未來社區住戶也想要有其他公設，有多餘的車位由社區以後成立管理委員會時，去決定是否要做交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等，不是由建商做，是建商會提供一筆2,360萬元給社區，我們會跟消費者講清楚這個建案比較特別，是沒有公設的，所以提供設計圖和參考照片讓日後成立管理委員會時自己表決喜歡什麼，這是違法的二次工程，有被拆除的疑慮，這個與契約約定會由建商施作的附贈工程是不同的，我們在介紹每層樓層時都會解釋清楚等語（原審卷㈡第558至576頁）。
　⑤上開銷售人員雖稱其等有向買受人清楚說明美化基金用途、公共設施係二次施工遭拆除風險云云，然其等竟利用健身房等公共設施之3D示意圖、影片進行介紹，吸引買受人洽詢賞屋，無非係向買受人傳達本案建案之配置係屬合法之訊息，殊難想像眾多買受人在擇定購屋時，倘明知所買受之建案無合法健身房等公共設施、或屬二次施工恐遭拆除，將無從使用社區公設、產生糾紛之情況下，有何不選擇其他形式上無此種違法情形之建案，卻願支付數千萬元堅持購買本案建案之可能？
　⑥縱然本案有部分告訴人知悉本案建案有「美化基金」存在，然依前揭契約條款訂定之方式，僅簡略記載「美化居住環境」、建商於管理委員會成立後提撥「公共基金作為公共設施之美化及佈置」，全然避開施作義務及法律風險，此與同契約第10條之2「附贈工程」條款關於「一樓圍牆」、「公共空間地面之植栽或其他舖設」，明確約定「屬二次施工」「與建築執照不符，若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者...」等施作項目、法律效果之揭露方式大有不同，買受人實難憑此語焉不詳之美化基金條款，即知悉及預見係作為地下一樓公共設施之用，且為違法二工將面臨拆除危險之真相。尤有甚者，被告宋東明、張境在對於同屬二次施工範疇之「一樓圍牆及地面植栽」，尚能於契約中明確標註「屬二次施工且與建築執照不符」、「屆期若遭建管單位...拆除者，乙方不負回復原狀或退款義務」等警語；然對於涉及地下一樓核心空間、且金額高達2,360萬元之「美化基金」，卻刻意模糊其詞，僅以「美化及佈置」等語帶過，此種針對不同風險標的差別性揭露，顯見被告宋東明、張境在並非單純擬約疏漏，而係特意隱匿地下一樓公設自始違法之核心交易資訊，以確保其不法獲利不致因買受人之疑慮而受阻，其等主觀上具備隱匿重要交易事項之欺罔惡意，彰彰明甚。
　⑦何況，本案建案因地下一樓為停車空間，已先行獲取不計入總樓地板面積之整體容積利益，達成增加地上層專有部分可售坪數以獲取鉅額利潤之目的。所謂建商提撥2,360萬元之美化基金，實係將買受人給付之部分價金轉化為基金名義返還，其本質仍屬買受人支付對價之一環（依本案建案共有140戶銷售【帝品苑社區107年度區分所有權人會議資料、帝品苑說明書，調偵續4卷㈠第389頁、偵續卷㈡第122頁】，形同每戶分擔16萬餘元），準此，各告訴人主觀上若認該基金係建商為落實廣告宣稱之「帝寶等級公設」而提供之優化資助，實符合一般交易常情，其等因此資金提撥名目，而誤認本案建案有健身房等公共設施，且不知係隱匿之違法二工，更可認告訴人確係陷於錯誤而交付財物。
　⑧上開銷售人員均堅稱其等知悉本案建案實無健身房等公共設施之規劃，且二次施工係違法行為、有報拆風險，並已於銷售時口頭告知各買受人云云，倘若其等所述屬實，則於介紹或經客戶詢問時，自當明確揭露「地下一樓依法規劃為停車空間，本案並無規劃健身房等公設」等重要交易資訊才是。然查上開銷售人員之實際行為，卻係以向買受人展示具備健身房、交誼廳等設施之3D示意圖與影片，佐以「美化基金」可用以施作等話術進行推銷，此種利用視覺影像營造合法豪華公設假象之積極行銷行為，顯與其等所謂「已口頭告知違法」之證詞全然矛盾，是證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證稱其等於銷售時，均有告知買受人二次施工為違法、建商僅係提供美化基金云云，應屬事後迴護被告之詞，殊難採憑。
　⑨從而，被告宋東明、張境在辯稱各告訴人均屬明知係違法二工、未陷於錯誤云云，自無可採。
　㈣被告其餘辯解不可採信之理由：
　⒈被告張境在辯稱：依告訴人林玉玲提出之「公設票選問卷」（原審卷㈢第329頁）住戶甚至票選原3D圖說中所未規劃的「廚藝教室」，倘住戶認定地下一樓公設係建商應為之給付，應要求建商照圖施工，何需票選、又何能票選出圖說外之新項目？可見買受人均知悉係管理委員會自行決定是否增建公共設施云云。惟查：
　①證人林玉玲於原審審理時已經解釋並證稱：杜豐濱跟我說公設要蓋在地下一樓，但沒有解釋清楚地下一樓公設現在是機車位，也都沒有談到建設公司提供美化基金、設計圖、以後是由住戶或管理委員會自行決議是否要二次施工、違法的事情，當時管理委員會跟建商溝通，建商都沒有善意要處理，我是第一屆財務委員，是第一屆主委徐美智行文要求建商蓋公設給我們，當時讓我們感覺是要替社區住戶爭取權益，但後來說法是建商授權我們自己蓋，介紹安得公司設計，要我們蓋公設一定要宏泰集團、宏永公司、住戶一起三方簽約，要每一戶住戶都同意，之後糊裡糊塗蓋出來，公設是用簡易式圍牆圍起來，住戶覺得不對，有住戶去檢舉，工務局來函表示這是違法施工，我才知道是違法的；我有出席社區會議，曾有討論決議內容有票選公設，並提到依照票選公設完成，及討論設計師參與競標的事情，這是一直跟建商溝通都沒有下文，有住戶認為我們自己蓋公設，我們很想要公設，可是大家沒有想到合法公設蓋出來是不被允許的，三位設計師來評估後都不敢碰，說是違法施工不敢做，後來我委託別人出席幫我投不同意蓋公設，我也不同意點交等語（原審卷㈡第489至490、492、493至495、503至508頁）。
　②證人簡麗娟於原審審理時亦證稱：我當時買房子時，簡才富跟我說會有公設，他說有圖書館，我以為是在一樓，交屋時都沒有，後來聽別人說我才知道蓋在地下一樓是違法的，票選公設的事情其實是第一屆主委徐美智主導的，他是用我們社區LINE群組統計投票，將原來地下室停車位改成圖書館等設施就是違建，會被拆掉，我不贊成等語（原審卷㈡第401至411頁）。
　③由證人林玉玲、簡麗娟所證，可見各買受人誤信本案建案有合法公設配置，直至交屋後始悉受騙，社區管委會後續之函詢、溝通、會議（含票選行為），實係在建商拒不履行給付之僵局下，無奈尋求之救濟手段。
　④何況，依「帝品苑公設增設問卷投票書」所載「壹、帝品苑社區住戶訴求 請宏永依買賣合約所述及廣告文宣、示意圖、宣傳單完成承諾施作...貳、未來公設建議與說明 一、目前經住戶票選建議增設之公設共11項，但礙於社區空間有限，將剔除/合併部分公設...二、公設增設後續規劃設計，將與宏泰建設協調委託杜康生大師代為設計，並以杜康生大師之設計圖為正式圖，俟後續協調/執行狀況不定時向住戶說明」、「1健身房...票數最多，所以跟原始圖的兒童區對調位置...5交誼廳...與廚房合併...7會議室...與閱覽室合併...8三溫暖...社區空間受限，本項剔除9廚藝品嚐美食廚房...與交誼廳合併，將置於交誼廳後面的儲藏室空間」等內容，首項訴求即明載「請宏永依買賣合約及廣告文宣、示意圖完成承諾施作」，說明處更反覆出現「依原始圖對調位置」、「社區空間受限，本項剔除」、「合併」等語，在在呈現買受人原依3D示意圖作為給付基準，於交屋後卻驚覺實際空間與法律限制之落差後，始無奈進行之調整，足徵住戶主觀上始終認定公設為建商之契約義務，而非自願承擔違法風險。被告張境在身為整體行銷框架之規劃者，設計3D示意圖、影片等引誘及隱匿重要交易資訊之詐欺手段，事後竟將買受人因受騙陷入僵局而生之不得已自救行為，曲解為買受人自始知悉二工違法云云，顯係倒果為因，其卸責之詞自不可採。
　⒉被告張境在又辯稱：告訴人林玉玲提出之告證3資料（他卷㈠第9至19頁），係將DM與「莊雅珍」之部落格圖片拼接，且莊雅珍在該部落格文章內即已提及「等蓋好了再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），可證買受人知悉公設係事後自行決定，而非買賣標的云云。查：
　①告訴人林玉玲提出之告證3資料，本院並未引用為認定被告宋東明、張境在犯罪事實之證據方法，先予敘明。而關於買受人在預售屋銷售現場時，是否見有豪華公設3D示意圖等，及提出之證物來源為何等節，證人林玉玲於原審審理時證稱：我們20戶18個人共同提告，這些豪華公設示意圖是由2、3位住戶當場在樣品屋時拍照，他卷㈠第16頁以下確實不是紙本DM上面的照片等語（原審卷㈡第498至499頁），證人林玉玲已明確指出，告訴人等在預售現場曾見豪華公設示意圖，且所提出之圖片乃係買受人於樣品屋現場拍攝，並非拼接網路圖片。更遑論，不論告訴人提出之圖片來源為何，其核心內容均源於被告張境在指示繪製、預設營造有豪華公設之3D示意圖，透過現場播放展示或他人拍攝刊載於部落格，其不實資訊之源頭均出自其手。是被告張境在執此圖片來源為辯，企圖切割其身為詐欺訊息原始規劃者之責任，實屬避重就輕，所辯已無可採。
　②細譯「莊雅珍」之部落格文章「0000-00-00 00：34 精彩公設曝光-帝品苑」、「上次只跟大家介紹休閒設施的平面圖，這次去接待中心，又看到3D示意圖」、「（圖片）這是交誼廳.是可以用點數去喝咖啡、吃鬆餅的地方...要住這種房子，就是物業管理要妥善，否則許多設計都等同虛設.交誼廳裏有一台鋼琴，上次去麗寶國際館，他是用電腦彈鋼琴，我想這個也是，就會時時琴音繚繞.」、「（圖片）這是要走到KTV和其他公設的走道.設計得很有藝術感.（圖片）這是KTV1，比較有奢華風.（圖片）KTV2比較有簡潔風.如果有訪客來，這真的是同樂的好地方.我已經想像到兒子、媳婦、孫子一起同樂的畫面了.」、「（圖片）這是健身房.樹那邊就是直通『之』型瀑布的下緣.交誼廳可以看到大面的瀑布，應該更壯觀.另一面可看到瀑布窗景的應該是電子遊戲室，可惜沒有看到示意圖.」、「（圖片）這是撞球間...希望以後能跟退休的好友重時大學球趣.」、「（圖片）這是會議室.大概是管委會開會時要用的.但這次沒看到兒童遊戲室、電子遊戲室、韻律室的示意圖，不過以科技日新月異的狀況來看，可能三年後又有什麼新鮮玩意兒了！不急，等蓋好再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），此等極其具象之描述，適足證明被告張境在、宋東明所規劃之3D示意圖及影片，均達成積極引誘之欺罔效果，成功使買受人對地下一樓空間之「功能性」與「合法性」產生強烈錯誤認知。再者，該文對攸關交易決策之關鍵資訊，如「地下室挪用停車位」、「二次施工違法」及「以美化基金」等節隻字未提，益徵被告張境在、宋東明於規劃行銷即成功隱匿資訊，利用資訊不對稱主導買受人之決策判斷，買受人受故意隱匿重要交易事項之實甚明。
　③至於被告張境在所執該文中之「等蓋好了再放最新最好的進去」一語，參酌文章語境，顯係指既有規劃空間內之「設備軟體」（如鋼琴、電子產品）得因科技更迭而於完工時更新之意，而非指「公設空間本身」係由住戶自決增建，亦即，買受人對於設備更新之討論，乃係建立在「建商將依約交付合法設施空間」之強烈信賴與期待之下；被告張境在竟將此種受騙後對生活品質之期待，曲解為買受人自始知悉二工違法，其所辯委無可採。
　⒊被告宋東明則以：縱認豪華公設係屬建商給付義務，亦僅為誇大之不實廣告，屬公平交易法之規範範疇，然該法已明定民事與行政責任並排除刑罰，自不構成詐欺，且本案對價並非全然失衡，更已全數和解，正義目的已達，自無動用刑罰必要云云置辯。然查：
　①被告明知地下一樓依法僅能作為停車空間，卻於規劃階段即預設「引誘、隱匿、脫責」之詐術框架，利用平面圖、3D示意圖等積極營造「合法豪華公設」之假象，並輔以魚目混珠之「美化基金」條款掩飾違法二工與報拆風險。此種自始無履約意願更預設規避責任之行為，顯係基於不法所有意圖，實質主導買受人對於重要交易事項產生錯誤認知。而公平交易法對於不實廣告之規範，固在維護交易秩序，然若行為人自始即以欺罔手段誘騙被害人交付財物，本即屬刑法詐欺罪保護財產法益之範疇，殊無因其同時兼具不實廣告性質，即可解免刑事責任之理。
　②被告宋東明、張境在雖有辯稱：宏泰集團品牌價值高於公共設施有無，對價關係未達全然失衡云云。衡以不動產買賣，品牌形象或地段價值固為價值評價之一，然標的物合法使用之安定性仍為首要，買受人支付高額價金，係為取得完全合法、無報拆風險之完整權利標的，詎被告宋東明、張境在以不能之給付為標的，已使買受人長期合法使用居住之契約核心目的難以達成，此種本質上之欺罔，使買賣契約之對價基礎於簽約當時即已然不存，其對價關係自已全然失衡，不因品牌、地段等價值高低而解消其等詐術對於買賣對價之破壞。
　③況詐欺取財罪為即成犯，詐欺犯行一經成立，殊不因行為人事後償還款項而解免其刑責。被告宋東明於本院審理時，雖與全體告訴人和解，惟因其詐欺犯行已成立，其和解賠償僅足供量刑之參考，並無礙於本院對其詐欺犯行之認定，附此敘明。
　⒋被告宋東明、張境在另以：建商額外提撥「美化基金」予住戶管理委員會，係屬額外利益，買受人並未受有財產損害云云。然被告宋東明、張境在預設上開「美化基金」條款之目的，即係將未來違法二工之施作費用與報拆風險預先轉嫁予買受人承擔，本質上係掩飾其等自始給付不能之脫責工具，各告訴人自仍受有支付鉅額買賣價金之財產損害。何況，該筆2,360萬元款項，核其性質實係將買受人給付之部分價金轉化名目返還（依140戶銷售規模估算，形同每戶自付16 萬餘元），本質仍屬買受人自付之對價，並非建商之恩給利益。被告宋東明、張境在執此名目主張告訴人未受損害，顯屬無稽，自無可採。
　㈤共同正犯之成立，祇須具有犯意之聯絡，行為之分擔，既不問犯罪動機起於何人，亦不必每一階段犯行，均經參與。共同實行犯罪行為之人，在合同意思範圍內，各自分擔犯罪行為之一部，相互利用他人之行為，以達其犯罪之目的者，即應對於全部所發生之結果，共同負責。又共同正犯不限於事前有協議，即僅於行為當時有共同犯意之聯絡者亦屬之，且表示之方法，不以明示通謀為必要，即相互間有默示之合致亦無不可。被告宋東明為建商方代表，實際參與會議決策、預立「美化基金」條款以規避未來報拆責任，並於事後推薦廠商進行違法二工以遂行「彌縫」目的；被告張境在為代銷方總經理，提出建議並負責執行不實之3D圖面與銷售話術，渠等明知本案建案地下一樓為停車場，無從設置健身房等公共設施，卻在建商與代銷公司間多次召開之銷售會議中，謀議設計詐術流程及擬定契約條款，對整體犯罪分工均有認識並相互利用，均屬本案詐欺框架中不可或缺之環節，自應就所參與並有犯意聯絡之犯罪事實，同負全責。
　㈥綜上，本案事證明確，被告宋東明、張境在犯行堪予認定，應依法論科。　　
二、新舊法比較：
　　按行為後法律有變更者，適用行為時之法律。但行為後之法律有利於行為人者，適用最有利於行為人之法律，刑法第2條第1項定有明文。本件被告宋東明、張境在行為後，刑法第339條第1項於103年6月18日修正公布，並於同年月00日生效，修正前原規定：「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1,000元以下罰金。」修正後則規定「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。」經新舊法比較結果，以修正前之規定對被告較為有利，應依刑法第2條第1項前段規定，適用被告行為時即修正前刑法第339條第1項之規定論處。
三、論罪：
　㈠核被告宋東明、張境在所為，均係犯修正前刑法第339條第1項之詐欺取財罪。
　㈡公訴意旨雖以被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森等人為共犯，符合三人以上之要件，涉犯刑法第339條之4第1項第2款之三人以上共同詐欺取財罪嫌，惟刑法第339條之4加重詐欺取財罪，係於103年6月18日增訂公布，於同年月00日生效，此係就犯刑法詐欺取財罪合於該條特別構成要件時，明定提高法定刑，成立另一新增之獨立罪名，依刑法第1條罪刑法定原則，不得溯及既往予以適用，公訴意旨此部分所指，容有誤會，併此敘明。　　
　㈢被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森、李仲仁、各向告訴人施用詐術之銷售人員間就上開犯行，具有犯意聯絡及行為分擔，均為共同正犯。
　㈣被告宋東明、張境在所犯詐欺取財罪（共17罪），侵害不同財產法益，應認犯意各別，行為互殊，予以分論併罰。　　
四、不另為無罪之諭知：
　㈠公訴意旨另略以：被告宋東明、張境在均明知宏永公司與興建知名豪宅建案「仁愛帝寶」之宏泰集團毫無關聯，且本案建案地處新北市深坑地區，係大台北近郊，生活機能無法與都會區相比，100至103年間較無新成屋建案，一般中古屋房價偏低，當時具備完整公共設施之同類建案行情僅約每坪20餘萬元，若要大幅抬高本案建案銷售價格，唯有塑造與「仁愛帝寶」豪宅乃系出同源之形象，宣傳具有相同等級規模之豪華公共設施及奢華風格，使有意購買之消費者，於評估購屋交易價格時，將本案建案係由相同建商所興建，能納入作為契約交易重要之點即可成交，竟謀議向有意購買人士欺瞞本案建案係由「仁愛帝寶」建商宏泰集團所興建，而基於詐欺取財之犯意聯絡，在本案建案文宣上大量標註「宏泰」文字，或以宏泰公司建案與本案建案並列方式，企圖利用與「宏永」公司相似名義之知名建商「宏泰」集團名義對外銷售，再由張境在指示不知情之甲山林公司銷售人員，在本案建案之現場銷售處所，對前來參觀人士大肆發放、播送該等文宣及宣傳影片，又指示銷售人員於參觀人士特別詢問建商背景、文宣影片所示交誼廳等公共空間之細節時，佯稱：本案建案係由興建臺北市著名豪宅「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建云云，致使如附表所示之本案建案客戶陷於錯誤，誤信本案建商確係知名之「宏泰集團」，進而決定購買本案建案云云。因認被告宋東明、張境在涉犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。
　㈡經查，被告宋東明於偵查中固否認宏永公司與宏泰集團有何關聯，然於起訴後，已坦承為宏泰集團業務部人員、受指派擔任宏永公司負責人，並稱：偵查中因董事長林堉璘癌症末期，不想讓董事長擔心，才會做不正確的陳述等語（原審卷㈡第583頁）；被告張境在亦坦承甲山林公司係與宏泰集團創辦人兼董事長林堉璘談妥代銷事宜，其等所陳述，核與證人林鴻森、李仲仁於原審審理時所證：整個宏泰集團是一個總管理處，底下大約有60幾間公司，因為公司財務稅務規劃的需求，指派被告宋東明擔任宏永公司負責人，本案建案是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子等情相符。本案建案確係宏泰集團所屬建案，縱有於銷售時宣稱係由「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建等語，亦難認定為詐術，及其等主觀上有詐欺之犯意，自非得以詐欺之罪名相繩，原應為被告無罪之判決，然檢察官起訴書認此部分與前開經起訴論罪之犯罪事實有實質上一罪關係，爰不另為無罪之諭知。　
五、撤銷原判決之理由及科刑審酌事由：
　㈠原審以被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，事證明確，予以論罪科刑，固非無見，惟查：被告宋東明、張境在於本院審理時業已與全體告訴人達成和解、賠償損害，原審未及審酌而為量刑，容有失當。從而，檢察官上訴以被告宋東明、張境在佯以宏泰集團興建本案建案為詐術之一，且應構成三人以上共同詐欺取財罪，併認原審量刑過輕，洵非有據，而被告宋東明、張境在上訴否認犯行，所為辯解均經指駁如前，雖非有據，然其等以業已和解指摘原審量刑不當，為有理由，應由本院將原判決撤銷改判。
　㈡爰以行為人之責任為基礎，被告宋東明、張境在不思以正當途徑賺取財物，竟起歹念謀議而遂行系統性、極具規模之詐騙，使告訴人財物受有鉅額損害，嚴重危害房市交易秩序，所為應予非難，被告宋東明、張境在始終否認犯行，未思悔悟，互相推諉卸責，於本院審理中固然經由宏永公司、甲山林公司與全體告訴人達成和解並賠償，然整體以觀，仍認被告宋東明、張境在之犯後態度不佳，所為惡劣，兼衡：被告宋東明自述專科畢業之智識程度，現從事建設公司業務協理，平均月收入10萬元、未婚、無需扶養人等家庭生活經濟狀況；被告張境在自述專科畢業之智識程度，現為愛山林建設副董事長，平均月收入25萬元，已婚，需扶養太太等家庭生活經濟狀況（本院卷㈣第210頁）、動機、目的、手段、各告訴人之損害程度，暨被告宋東明、張境在於本院審理中已與全體告訴人達成和解，各告訴人均具狀表示：僅屬買賣合約文字解釋之誤會，不願追究刑事責任，願撤回告訴，請求判決被告無罪等意見（本院卷㈢第189至252、本院卷㈣第399至410頁）等一切情狀，分別量處如主文第二項所示之刑，資為懲儆。又斟酌被告宋東明、張境在整體犯罪之非難評價，暨所犯各罪之罪質、手法，時間接近，及上開數罪反應之人格特性，衡酌被告行為責任與整體刑法目的及相關刑事政策，定其應執行之刑，以符合罪刑相當及比例原則，實現刑罰權之公平正義。
　㈢末查，被告張境在前未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，固有法院前案紀錄表可佐，然被告張境在係受應執行刑逾二年以上有期徒刑之宣告，與刑法第74條規定緩刑之要件不符，無從為緩刑之宣告，附此敘明。　　
六、不予宣告沒收：
　　被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，固收取附表二各告訴人之買賣價金，而受有不法利益即犯罪所得，然被告宋東明、張境在已經與全體告訴人達成和解、並且賠償完畢，有各告訴人具狀可參，是被告之犯罪所得實際上已遭剝奪，而各告訴人之求償權亦獲滿足，倘仍就犯罪所得宣告沒收、追徵，實有過苛之虞，爰撤銷原判決關於沒收犯罪所得之諭知，依刑法第38條之2第2項規定，不予宣告沒收、追徵。 
據上論斷，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。
本案經檢察官林達提起公訴，檢察官李豫雙提起上訴，檢察官李美金到庭執行職務。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日
　　　　　　　　　刑事第二十二庭審判長法　官　廖怡貞
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　張宏任
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐　玥
以上正本證明與原本無異。
不得上訴。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷含
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日
附錄本案論罪科刑法條全文：
修正前中華民國刑法第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1,000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。　　 
附表一：
		編號

		告訴人

		本院主文



		1

		林玉玲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		2

		葉信宏

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		3

		王家萍

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		4

		何延祥

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		5

		劉桂婷

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		6

		簡麗娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		7

		謝華瑞

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		8

		沈璐璐

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		9

		鄭玫玲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		10

		李淑娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		11

		王家洲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		12

		胡光政

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		13

		黃昭雄

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		14

		張秀娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		15

		胡秋蓉

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		16

		謝淑英

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		17

		邰威廉

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。







附表二：
		編號

		告訴人

		購買標的

		代銷公司銷售人員

		證據出處



		1

		林玉玲

		契約買賣日期102年10月7日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A5-13），買賣總價金29,250,000元

		杜豐濱

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈠第21至53頁、原審卷㈠第277頁）



		2

		葉信宏

		契約買賣日期102年5月31日，購買新北市○○區○○路0段000號9樓（帝品苑編號A5-9），買賣總價金25,550,000元

		真實姓名年籍不詳之女性銷售人員

		房屋預定買賣契約書（他卷㈡第2至34頁）



		3

		王家萍

		契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號B5-18），買賣總價金24,500,000元、契約買賣日期100年8月8日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號B2-3），買賣總價金26,020,000元

		簡才富 
陳泰寬

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第489至617、661至765頁、原審卷㈠第253至255頁）



		4

		何延祥

		契約買賣日期101年7月9日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號A5-18），買賣總價金31,300,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第35至67頁、原審卷㈠第265頁）



		5

		劉桂婷

		契約買賣日期100年11月6日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號B3-9），買賣總價金25,300,000元

		劉姓女性銷售人員

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第417至483頁、原審卷㈠第265頁）



		6

		簡麗娟

		契約買賣日期101年6月24日，購買新北市○○區○○路0段000號12樓（帝品苑編號A5-12），買賣總價金27,100,000元

		簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第485至548頁、原審卷㈠第257頁）



		7

		謝華瑞

		契約買賣日期101年1月1日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，4樓（帝品苑編號B3-4），買賣總價金23,280,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（他卷㈡第68至102頁）



		8

		沈璐璐

		契約買賣日期100年9月25日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號A2-5），買賣總價金28,550,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第611至642頁、原審卷㈠第267頁）



		9

		鄭玫玲

		契約買賣日期100年12月3日，購買新北市○○區○○路0段000號3樓（帝品苑編號A5-3），買賣總價金24,680,000元

		朱建榮 
簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第105至138頁、原審卷㈠第259頁）



		10

		李淑娟

		契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號15樓（帝品苑編號A1-15），買賣總價金30,700,000元、契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，15樓（帝品苑編號A2-15），買賣總價金28,200,000元

		朱建榮 
簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第139至174頁、調偵續4卷㈠第549至607頁、原審卷㈠第261、263頁）



		11

		王家洲

		契約買賣日期103年5月23日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號A3-3），買賣總價金23,650,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（調偵續4卷第333至457頁）



		12

		胡光政

		契約買賣日期100年9月30日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號B2-5），買賣總價金25,860,000元

		劉婉如 
薛麗婕

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第175至206頁、原審卷㈠第279頁）
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		黃昭雄

		契約買賣日期103年6月19日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A3-13），買賣總價金26,500,000元

		杜豐濱

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第207至240頁、原審卷㈠第273頁）



		14

		張秀娟

		契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A1-13），買賣總價金30,440,000元，契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A2-13），買賣總價金28,440,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（調偵續4卷㈠第643至707頁、他卷㈡第241至273頁）



		15

		胡秋蓉

		契約買賣日期101年3月18日，購買新北市○○區○○路0段000號10樓（帝品苑編號B5-10），買賣總價金26,100,000元

		杜豐濱
劉婉如

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第275至307頁、原審卷㈠第269、275頁）



		16

		謝淑英

		契約買賣日期100年8月17日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號A3-9），買賣總價金23,480,000元

		薛麗婕 
簡才富 
陳泰寬

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第213至329頁、原審卷㈠第281頁）



		17

		邰威廉

		契約買賣日期100年11月1日，購買新北市○○區○○路0段000號16樓（帝品苑編號A1-16），買賣總價金33,080,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他4078卷第21至53頁、原審卷㈠第271頁）







 
 

臺灣高等法院刑事判決

113年度上易字第867號

上  訴  人  臺灣臺北地方檢察署檢察官

上  訴  人  

即  被  告  宋東明







選任辯護人  黃繼儂律師

            祁冀玄律師

            陳松棟律師

上  訴  人  

即  被  告  張境在





選任辯護人  方伯勳律師

            謝思賢律師

上列上訴人因被告詐欺等案件，不服臺灣臺北地方法院110年度

金重易字第3號，中華民國113年3月29日第一審判決（起訴案號

：臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號、109年度調偵續字

第4號），提起上訴，本院判決如下：

　　主　　文

原判決撤銷。

宋東明、張境在犯如附表一所示之罪，各處如附表一「本院主文

」所示之刑。應執行有期徒刑貳年陸月、參年。

　　犯罪事實

一、緣宏泰企業機構（即宏泰集團）為林堉璘創立、擔任董事長

    ，林鴻南為總經理，林鴻森為董事長特別助理，宋東明為宏

    泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所

    屬之宏永建設股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○000號16樓

    ，下稱宏永公司）登記負責人。宏永公司自民國99年間起興

    建銷售位於新北市○○區○○○0段000號之「帝品苑社區」建案（

    下稱本案建案），至103年間完工，本案建案銷售之相關事

    項係由林鴻森負責、由林鴻南決策。張境在為甲山林廣告股

    份有限公司（址設臺北市○○區○○○○0段000號6樓之1，下稱甲山

    林公司）總經理，代表甲山林公司旗下摩根廣告股份有限公司

    （下稱摩根公司）於99年8月20日與宏永公司簽訂廣告企劃合

    約書（下稱本案廣告企劃合約書），負責銷售本案建案。

二、宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、宏泰集團業務部人員李

    仲仁均知悉本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北

    市政府工務局申請變更設計時，係依建築技術規則設計施工

    編第162條第1項第3款規定，地下一樓至三樓係規劃為停車

    空間（地下一樓為總面積1,000.38平方公尺【約303.14坪】

    之停車空間），不得移作其他目的使用，且建商已憑此向新

    北市政府工務局取得不計入總樓地板面積之整體容積利益，

    且本案建案未設計規劃有「健身房、撞球室、親子遊憩室、

    交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施，若擅自變

    更用途屬違法之二次施工方式，將面臨強制拆除風險。詎宋

    東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁為使本案建案順利

    銷售，竟意圖為第三人即宏泰集團不法所有，基於詐欺取財

    之犯意聯絡，以下列方式施行詐術：

　㈠先由宏泰集團委託不知情之室內設計師杜康生將地下一樓原定

    停車位區域（即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5

    所圍成、面積共計1,000.38平方公尺），改繪製為具備「健

    身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KT

    V包廂」等公共設施之位置圖與空間示意圖，經甲山林公司

    人員據以製成有地下一樓健身房、地下一樓交誼廳等字樣之

    3D示意圖，由銷售人員在銷售現場向有意購買之人展示、介

    紹，以此等方式，由明知為不實事項卻仍基於詐欺不法所有

    意圖之銷售人員，向有意購買之人佯稱：本案建案具備有交

    誼廳、健身房、撞球室、圖書室、會議室及KTV包廂等豪華

    公共設施云云，卻故意不告知且隱匿該等區域性質實為停車

    位、建商未合法規劃上開公共設施等重要交易資訊。

　㈡宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁均知悉本案建案

    本無規劃上開公共設施，且預見交屋後，將因無法提供公共

    設施而產生糾紛，遂於房屋買賣契約條款第16條之1第1項擬

    定「為美化居住環境，乙方（即宏永公司）於管理委員會成

    立後，另提撥新臺幣【下同】2,360萬元整之公共基金作為

    公共設施之美化及佈置」（下稱美化基金），備供交屋後，

    住戶要求交付公共設施時，由住戶管理委員會利用上開款項

    施作違法二次施工工程，以圖脫免責任。

　㈢宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁、各銷售人員即

    利用上開不實圖說、隱匿重要交易資訊及模糊契約條款包裝

    之詐術，致使如附表二所示之告訴人均陷於錯誤，誤信本案

    建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、

    會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本

    案建案，而以附表二所示之總價額購買本案建案房屋、交付

    買賣價款（簽約時間、購買標的、總價額均如附表所示），

    嗣於交屋後，發現並無合法公共設施，始悉受騙。

三、案經林玉玲、葉信宏、王家萍、何延祥、劉桂婷、簡麗娟、謝華

    瑞、沈璐璐、鄭玫玲、李淑娟、王家洲、胡光政、黃昭雄、張

    秀娟、胡秋蓉、謝淑英、邰威廉告訴暨新北市政府警察局新店

    分局報告臺灣臺北地方檢察署檢察官偵查起訴。

　　理　　由

壹、證據能力：

　  本件認定犯罪事實所引用之證據，皆無證據證明係公務員違

     背法定程序所取得，又檢察官、被告宋東明、張境在及辯

    護人於本院準備程序均未表示爭執（本院卷㈠第413至459、5

    24頁、本院卷㈡第124至168頁），且迄至言詞辯論終結前未

    聲明異議（本院卷㈣第426至498頁），復經審酌該等證據製

    作時之情況，尚無顯不可信與不得作為證據之情形，亦無違

    法不當之瑕疵，且與待證事實具有關聯性，認為以之作為證

    據應屬適當，依刑事訴訟法第158條之4反面解釋及第159條

    之5規定，認均有證據能力。至被告宋東明、張境在及辯護

    人爭執證據能力部分（如被告宋東明爭執各告訴人之書狀、

    告訴代理人陳述等、被告張境在爭執被告宋東明於偵查中之

    陳述、告訴人林玉玲提出之告證3資料等），此部分未經引

    用為認定該被告犯罪事實之證據方法，爰不贅述其證據能力

    之有無。 

貳、實體部分：

一、認定犯罪事實之證據及理由：

　　訊據被告宋東明固坦承為宏泰集團業務部副理，並經指派擔

    任宏永公司名義負責人，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱

    ：被告僅為登記負責人，宏泰集團主管是林堉璘董事長及林

    鴻南總經理，本案建案銷售時，宏泰集團指派副總經理林鴻

    森協助管理、業務部襄理李仲仁執行，並委託甲山林公司銷

    售，被告未參與，均不知情云云；被告張境在固坦承為甲山

    林公司總經理，負責本案建案之銷售，惟矢口否認有詐欺取

    財犯行，辯稱：本案建案銷售過程中，銷售人員均有向消費

    者表示：「地下室空間就是停車空間，健身房、撞球室、親

    子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施

    並不在契約規範範圍內，此規劃係不合法，建設公司並不會

    施作，若要施作的話，建設公司有提撥一筆美化基金，將來

    如果住戶決定要施作的話，可以使用該筆基金」等內容，消

    費者並未陷於錯誤云云。經查：

　㈠本案背景事實、銷售及交屋經過：

　⒈宏泰集團為林堉璘所創立，為創辦人兼任董事長，林鴻南為

    總經理，林鴻森擔任董事長特別助理；被告宋東明為宏泰集

    團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之

    宏永公司登記負責人。

　⒉宏永公司自99年間起興建銷售本案建案，至103年間完工，本

    案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責執行，且由林堉璘、

    林鴻南決策；被告張境在為甲山林公司總經理，代表甲山林公

    司旗下摩根公司於99年8月20日與宏永公司簽訂本案廣告企劃

    合約書，負責銷售本案建案。

　⒊本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局

    申請變更設計時，由建築師依建築技術規則設計施工編第162

    條第1項第3款「建築物依都市計畫法令或本編第59條規定之停

    車空間、獎勵增設及未設置獎勵增設停車空間之自行增設停車空間

    ，得不計入總樓地板面積」之規定，設計規劃本案建案地下一

    至三樓均為停車空間，尤其地下一樓均規劃為總面積為1,00

    0.38平方公尺（約303.14坪）之停車空間，不得移作其他目

    的使用，並憑此向新北市政府工務局取得總樓地板面積外加

    計停車空間之整體容積利益，應依原先設計規劃內容交付前

    開總面積之停車空間予本案建案全體住戶及住戶管理委員會

    。

　⒋本案建案原先向新北市政府工務局申請之總樓地板面積使用情

    形，均未有在地下一樓停車空間設計規劃健身房、撞球室、

    親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等需計入

    總樓地板面積之公共設施，若要將地下一樓停車空間以二次施工

    方式變更為公共設施，將因使用執照所附圖說不符而遭拆除違

    法。

　⒌宏泰集團有於100至103年間，委託室內設計師杜康生，在本

    案建案地下一樓原定停車空間位置，即柱位C5、C11、D11、D

    12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺

    之停車位區域，改繪製為具備健身房、撞球室、親子遊憩室

    、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施之平面位

    置圖。

　⒍本案買賣契約第16條之1訂定有「社區美化基金」條款，記載

    「為美化居住環境，乙方於管理委員會成立後，另提撥2,36

    0萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置。」另買賣

    契約第10條之2有「附贈工程」規定，記載「一樓圍牆及公

    共空間地面之植栽或其他舖設，乙方為求美觀，附贈部分美

    化工程（詳如附件十），本項工程施作費用不列入買賣總價

    款内，惟該項工程屬二次施工且與建築執照不符，屆期若遭

    建管單位以違規使用限制施作或拆除者，乙方不負回復原狀

    或退款之義務，甲方日後不得以上開事由向乙方主張任何權

    利」。

　⒎如附表二所示之告訴人有以附表二所示之價格購買本案建案

    房屋（標的、價金均如附表二所示）並已完成交屋。

　⒏本案建案管理委員會在成立後之104年8月至11月間曾經有函

    宏永公司主張該公司應該依照合約提供地下一樓之公共設施

    ，但宏永公司未依該函文意旨進行施作，之後首屆住戶管理

    委員會與安得室內裝修工程有限公司（下稱安得公司） 簽

    訂「室內裝修工程合約書」，工程名稱為「帝品苑地下一樓

    公設」，工程總價則為前開「社區美化基金」之總款項即2,

    360萬元，委由安得公司進行明顯違法之二次施工，將地下

    一樓原本已畫好停車格之停車空間，均予覆蓋挪用，改裝潢

    為健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室

    及KTV包廂等公共設施，再交付住戶管理委員會違法使用。

    其後因被認定為違法施工，經新北市政府工務局於105年2月

    18日新北工使字第1050278193號函通知未經核准擅自變更其

    設置目的及通常使用方法，要求社區限期改善、自行拆除，

    更於105年3月21日新北工使字第1050479669號函、105年4月

    12日新北工使字第1050580063號函、105年4月20日新北工使

    字第1050688834號函、105年6月14日新北工使字第10510992

    97號函、105年7月11日新北工使字第1051262802號函、105

    年7月20日新北工使字第1051362828號函、105年7月28日新

    北工使字第1051383280號函多次通知警告，並依據建築法第

    91條規定，勒令屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得

    連續處罰，並限期停止其使用，必要時，並停止供水供電、

    封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除，本案

    建案住戶及住戶管理委員會迫於無奈，僅能同意依法拆除。

　⒐嗣本案建案住戶及住戶管理委員會乃私下搭建可臨時拆卸之

    活動門板，將地下一樓停車空間違法挪用改為健身房等公共

    設施，惟每遇新北市政府工務局檢查前，即須事先雇工拆除

    俾便應付，於106年3月10日住戶管理委員會第二屆3月例會

    會議決議「會館前三年被拆，安得得協助支付拆除與復原。

    第4年起由社區支付每次拆除費用50,000 元含復原...」，

    即由住戶平日繳納之管理費抵付拆除費用。

　⒑本案建案地下一樓目前仍有健身房、撞球室、親子遊憩室、

　　交誼廳、圖書室、會議室、KTV包廂等公設。

　⒒上開事實，為被告宋東明、張境在及其等辯護人所不爭執（

    本院卷㈡第445至451頁），此部分核與證人林鴻森、李仲仁

    證述之情節大致相符（原審110年度金易字第3號刑事卷宗【

    下稱原審卷】㈡第336至357、357至377頁），且有本案建案

    之建造執照、本案廣告企劃合約書、宏泰建設股份有限公司

    112年6月7日112宏泰字第002號函文、新北市政府工務局106

    年12月20日新北工建字第106248992號函文、本案建案地下

    一樓履勘現場筆錄、新北市新店地政事務所109年4月28日新

    北店地測字第1096066411號函暨所附土地複丈成果圖、室內

    裝修工程合約書、新北市政府工務局105年2月18日新北市政

    府工使字第1050278193號、105年3月21日新北工使字第1050

    479669號、105年4月12日新北工使字第1050580063號、105

    年4月20日新北工使字第1050688834號、105年6月14日新北

    工使字第1051099297號、105年7月11日新北工使字第105126

    2802號、105年7月20日新北工使字第1051362828號、105年7

    月28日新北工使字第1051383280號等函文，暨附表二各告訴

    人房地買賣契約（臺灣臺北地方檢察署105年度偵續字第600

    號偵查卷宗【下稱偵續卷】㈠第457至561、571至583頁、原

    審卷㈡第325至326頁、偵續卷㈠第633至635頁、臺灣臺北地方

    檢察署109年度調偵續字第4號偵查卷宗【下稱調偵續4卷】

    第215至217、221至223頁、臺灣臺北地方檢察署107年度調

    偵續字第42號偵查卷宗【下稱調偵續42卷】第63頁、臺灣臺

    北地方檢察署105年度他字第4078號偵查卷宗【下稱他4078

    卷】第174至176頁、調偵續4卷第179、333至335、181至185

    、337至339、187至190、341至343、191至193頁、附表二「

    證據出處」所列）等附卷可資佐證，此情首堪認定。

　㈡被告宋東明雖否認有參與本案建案銷售、被告張境在否認有

    何詐欺行為，然其等謀劃詐欺運作及施用詐術之手段，有下

    列證據：

　⒈證人林鴻森於原審審理時具結證稱：我們整個宏泰集團是一

    個總管理處，大家都負責集團的各個事務，底下大約有60幾

    間公司，被告宋東明是宏泰集團的業務部副理，因為公司財

    務稅務規劃的需求，被告宋東明應該是由我父親林堉璘、我

    三哥林鴻南指派在宏永公司擔任負責人，我在100年進去宏

    泰後，有被指派協助本案建案的銷售及前期工務，這是由宏

    永公司興建的，是宏泰集團底下的案子，銷售獲利有無回到

    宏泰集團我不清楚，因為我沒有參與財務，林堉璘有找代銷

    公司甲山林公司的祝文宇參與銷售，我們都會有例行性的週

    會，共同參與銷售會議，我們合作的案子蠻多的，所以開會

    人滿多的，本案建案是以我、李仲仁為主，甲山林公司有被

    告張境在、簡才富、後期是龐宗豫，當年市場的氛圍，許多

    建案都會將多餘的車位拿來做一些休閒設施，因為會衍生糾

    紛，宏泰的慣例是不喜歡做這些東西，甲山林有建議說是不

    是要一個比較華麗的地下門廳，但地下室二工是違法的，所

    以成立了美化基金，提供給社區，去做一些美化規劃，建照

    規劃出來地下室原則上是做停車場使用，管理委員會要如何

    做，我們都不會干涉，但有跟甲山林的被告張境在、簡才富

    說，要特別提醒客戶，這是不合法的、如果被檢舉要拆掉，

    規劃的圖面是要用來估算這筆美化基金使用，讓客戶知道我

    們是提撥什麼樣等級的金額到管理委員會去，不是讓客戶去

    做或引導客戶去做二工，有跟甲山林討論可以給客戶看，但

    不能給客人拿，因為這是我們內部討論的資料、不是給客人

    的DM，我們是在公司業務例會上討論美化基金，金額約2,36

    0萬元，這是由宏泰找設計師杜康生規劃設計圖出來讓助群

    營造估算的，有我、李仲仁、被告張境在、簡才富在場，林

    鴻南同意用美化基金的作法，林堉璘也知道，實際上參與本

    案建案銷售的應該是我、科長李仲仁、業務部副理李家成、

    業務部經理黃銘宏等人，被告宋東明沒有參與等語（原審卷

    ㈡第336至357頁）。

　⒉證人李仲仁於原審審理時具結證稱：我是宏泰企業機構業務

    部科長，業務部的主管是黃銘宏副主管，往上是林鴻森、再

    往上是林鴻南總經理，再上去就是林堉璘董事長，我在100

    年間有參與本案建案的銷售，約102年開工後就沒有再負責

    這個個案，被告宋東明是業務部副理，我不清楚被告宋東明

    為何會擔任宏永公司的負責人，應該是林堉璘或林鴻南指派

    的，被告宋東明沒有直接參與本案建案的銷售，因為他當時

    好像負責其他建案，負責本案銷售的除了我之外，還有林鴻

    森、李家成，我們公開銷售前有需要配合的事項就需要開會

    ，公開銷售後大約每週會開一次會，宏泰這邊是我、林鴻森

    、李家成，甲山林公司是被告張境在、簡才富、龐宗豫，當

    時社區門廳是杜康生設計的，甲山林有建議說車位比較多的

    狀況，當時市場上有很多其他個案都有做休閒設施的施作，

    就建議是否考慮這方面，我們公司是堅持沒有要做地下室停

    車場二次工程，這是違反建築法令的，後來聽甲山林的建議

    ，請杜康生畫一個平面配置圖，用來估算需要提供多少美化

    基金給社區使用，這是要給消費者自己決定如何運用，有請

    甲山林要跟消費者說這些地下停車場如果要施作這些休閒設

    施是違反建築法規的，要說明清楚，開會時，甲山林有提到

    說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看，但不會印成DM

    、當文宣品之類的，這只是要講美化基金如何運用，這筆美

    化基金是2,360萬元，是請助群營造估算的，應該是依甲山

    林在開會建議的，如何決定就是公司內部流程上簽，我有看

    過平面設計圖，原始畫出來的位置是停車位使用，就是併入

    公設持分給整個社區全體，像如果住戶有來賓，就可以停這

    個位置、收取租金之類的等語（原審卷㈡第357至377頁）。

　⒊證人即被告宋東明於原審審理時具結證稱：我任職於宏泰企

    業機構業務部，於92年至105年間被宏泰集團指派為宏永公

    司登記負責人，印章都是營業部保管，本案建案不是我負責

    執行的案子，詳細狀況我不清楚，但我有去過建案銷售中心

    ，大概只知道來的人有多少跟狀況如何，不會去看業務員表

    版上的東西，因為我們開會時，每個人會報告不同負責的案

    子，原則上我們都會參加一些會議，也會參觀別的同事的案

    子，都會看一下，我聽李仲仁說明本案建案，有聽到地下室

    不做二次施工，會提撥2,300萬元左右的金額給管理委員會

    運用，要跟客戶說清楚這個部分是不合法的，本案建案配合

    的代銷公司就是被告張境在，要請被告張境在和代銷人員說

    清楚，宏泰企業機構的建案很多，有些案子是甲山林負責的

    承銷的，被告張境在會來作報告，業務會議時我有聽李仲仁

    和被告張境在說這件事情，我們也很熟識，私底下會聊天，

    聊天提到二次施工的部分，會說要跟客戶講清楚等語（原審

    卷㈡第579至596頁）。

　⒋證人即被告張境在於原審審理時具結證稱：我是甲山林公司

    總經理，摩根是甲山林集團下面的一間代銷公司，甲山林承

    接本案建案，指派摩根公司代銷承接，是跟林堉璘談好我們

    要做代理銷售後，我就參與中間的規劃及銷售準備工作，被

    告宋東明是宏永公司負責人，我們有時候開會也會碰面，這

    個案子董事長交代由林鴻森、李仲仁主要負責，當然有時候

    被告宋東明也會一起，時常碰面，前期在整個規劃時，我們

    比較了解市場需求需要什麼的坪數，我們會建議這組規劃怎

    樣的坪數比較迎合當時的市場需求，而地下一樓停車位將來

    可能要做二次施工的部分，也是當初先規劃好的，就是把地

    下一樓空間包括機車位、汽車位規劃成大家公共的，這樣將

    來管理委員會決議要做的時候，才不會用到誰的車位，也是

    空間在規劃時就作為大家共有的，如果管理委員會同意要做

    的時候，空間就沒有問題，但我們開會時，都有說將來撥錢

    給管理委員會這件事一定要特別跟消費者講清楚，宏泰企業

    機構是提供美化基金，不會在地下停車場施作二次工程，因

    為不合法，由公司提撥2,300多萬元給管理委員會，管理委

    員會經過區權會開會決議要不要做，要做的話這筆錢給他們

    做，不做的話，這筆錢作為基金運用，契約沒有寫得很清楚

    ，但就用口頭表示的很清楚，我們在會議上會講，私下遇到

    被告宋東明聊天也會提到這是違法的事情要跟消費者說清楚

    ，一般建案依照公寓大廈管理辦法必須依照建照的金額提撥

    一筆社區基金，法定的金額依本案算起來1、200萬元，此建

    案公司提撥比較高額要給管理委員會，是很特殊的情形，特

    殊提供金額，建設公司不做，當初沒有在其他地方規劃KTV

    等公共設施，是建設公司考量沒有空間，建設公司可以做公

    共空間主要在一樓，我們都跟客人講得很清楚，說沒有這樣

    的空間，我們跟業務員說2,300萬元提供給社區管理委員會

    ，我們也提供一套圖，最後兩種選項，如果他要做這些公共

    設施的時候，這套圖可以參考，包含裡面畫的3D透視圖，當

    初3D影片我有看過，是我們把杜康生設計的東西都用3D表現

    給消費者看比較清楚等語（原審卷㈡第597至609頁）。

　⒌衡諸不動產買賣，一般買受人購置自用住宅，係以取得房屋

    暨土地之所有權，並長期、合法居住使用為核心目的，鑑於

    不動產交易金額龐大，標的物能否合法使用，抑或面臨報拆

    、恢復原狀或行政裁罰之風險，直接關係契約目的能否達成

    。而依參與本案銷售規劃之被告宋東明、張境在、證人林鴻

    森、李仲仁所述，均坦認建案社區有無健身房、KTV等公共

    設施，在當時房屋銷售市場上係促成交易誘因之主要行銷重

    點。是以，規劃者主觀上既已明知公共設施之有無及其合法

    性，足以嚴重影響買受人承購意願及對價之判斷，該等資訊

    當屬交易上之重要事項。

　⒍由主要參與本案建案銷售規劃之證人林鴻南、李仲仁、被告

    宋東明（否認參與部分詳後述）、張境在之陳述，可知宏泰

    集團業務部人員與甲山林公司代銷人員召開多次及例行業務

    會議，共同商議本案建案銷售方針，因決策層明知地下一樓

    依法僅能作為停車空間，且建案原無合法規劃健身房、KTV

    等公共設施，為符合市場銷售需求，遂由被告張境在建議將

    多餘停車位空間挪供違法二次施工之用，為落實此項規劃，

    不僅由建商方委請設計師繪製公共設施平面圖及交由營造商

    估算施作金額，更由代銷方將之繪為3D示意圖，供銷售現場

    播放展示介紹說明；同時，決策層均明知二工報拆風險，乃

    謀議預立「美化基金」契約條款，以提撥美化基金（數額即

    係前揭營造商估價數額）予管理委員會之迂迴方式，藉以規

    避建商之給付義務及違法責任。

　⒎憑此，堪認被告宋東明、張境在係從規劃層面建構系統性之

    欺罔框架，即利用3D示意圖、影片等積極營造具備「合法豪

    華公設」假象，將本不得如此宣稱之違法事項（即地下一樓

    為停車空間且無建置合法公設）包裝引誘買受人錯誤認知。

    此外，其等刻意設計「美化基金」條款以隱匿報拆風險並轉

    嫁法律責任，更證明其等在規劃階段即預設完整之引誘、隱

    匿、卸責之後門。被告宋東明、張境在透過設計銷售流程，

    使買受人陷於錯誤而交付財物之行為，即屬積極行使詐術，

    主觀上有詐欺故意至臻灼然。

　⒏被告宋東明雖辯稱自己僅為掛名公司負責人、不負責本案建

    案銷售，公司大小章均係由宏泰集團財務部管理，自己亦不

    經手蓋印，且於102年6月25日已調往宏盛公司云云，並以證

    人林鴻南、李仲仁證述為憑。證人林鴻南、李仲仁固證稱本

    案建案係以林鴻南、李仲仁為主，被告宋東明非負責人，然

    由前揭證述銷售會議之討論經過，實見被告宋東明已參與銷

    售過程，包含宏泰集團內部會議、與甲山林公司銷售會議，

    其本人不但知悉有地下一樓停車位改公共設施、提撥美化基

    金之事，復曾私下與被告張境在談及「要清楚告知客人」，

    並有前往銷售現場了解銷售狀況，在交屋後、更係向管理委

    員會推薦安得公司進行二次施工施作之人（調偵續42卷第48

    頁），在在可見被告宋東明參與本案建案銷售擬定詐術之經

    過，並非單純出借人頭登記為負責人之角色，而係以自己犯

    罪之意思而參與之，乃從事構成要件行為。證人林鴻南、李

    仲仁之證述，無從為有利被告之認定；而本案建案銷售涉及

    建商（宏泰集團、宏永公司）、代銷公司（甲山林公司、摩

    根公司）、買受人等多方，本即有合理單位權責劃分、分層

    決行及用印程序，與被告宋東明是否保管行使公司大小章或

    勞健保投保在何間公司均無涉。是被告宋東明所辯，為無可

    採。

　㈢本案各告訴人受詐欺而陷於錯誤並交付財物：

　⒈本案各告訴人受前揭詐術所騙，誤信本案建案具備健身房、

    撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂

    等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案之經過：

　①證人即告訴人林玉玲於偵查中及原審審理時具結證稱：我在

    樣品屋推出沒多久後，有去看到樣品屋、幻燈片介紹，當時

    在電視放映出來，有示意圖、KTV、健身房、宴會廳等，但

    我一開始沒有意願購買，後來隔半年、樣品屋都拆掉後，我

    才確定要買，當時與我接洽的銷售人員是杜豐濱，杜豐濱在

    工地告訴我，公共設施在地下一樓，還有給我看DM，非常的

    豪華，當下杜豐濱沒有跟我解釋清楚地下一樓公設是停車場

    機車位、建設公司提供設計圖，以後是由住戶或管理委員會

    自行決意是否要二次施工、甚至違法，也沒有說建設公司有

    準備一筆2,000多萬元美化基金等事，當天很匆促，整本合

    約7、80頁，光蓋印章連內容都來不及看，內容沒有詳細解

    釋，印章還是杜豐濱幫我蓋的；我在102年10月間簽約購買

    新北市○○區○○路0段000號建案的價款是2,920萬元、56坪，

    一坪約45萬元，坊間建案一坪30幾萬元的都有基本像KTV等

    等的設施，我們一坪45萬元，當然是認知有這些公設，等到

    尾款結清時，發現公共設施怎麼都沒蓋，後來甚至被工務局

    通知違法等語(偵續卷㈠第260至261頁、原審卷㈡第487至510

    頁）。

　②證人即告訴人葉信宏於偵查中具結證稱：我去樣品屋銷售中

    心由某位女性銷售人員接待，該銷售人員跟我說只要用三分

    之一的價格就可以買到帝寶等級的房屋，我詢問有無公設，

    銷售人員回答有、說我想要的KTV、健身房、游泳池、視聽

    室等都有，現場還有播放影片給我看，當時覺得很好，就決

    定要購買等語（偵續卷㈠第261至262頁）。　　

　③證人即告訴人王家萍於偵查中證稱：我當初預售時去購買本

    案建案，銷售人員特別說是帝寶級的、很貴，有公共設施，

    包含健身房、會議廳等，當時有給紙本明確介紹，後來交屋

    後，建商沒有交這些公共設施，反而要管理委員會處理，我

    們那時才知道建商沒有做這些公共設施，甚至地下一樓放很

    多建材，整個像工地一樣，建商在賣的時候，我也沒有印象

    有提到社區管理委員會綠化基金，對我來說，綠化基金和公

    共設施根本是二回事等語（調偵續4卷第19至22頁）。

　④證人即告訴人何延祥於偵查中證稱：我當時看到的廣告、文

    宣都有帝寶血統、公共設施，我有小孩、自己也有健身房的

    需求，也需要朋友來訪時的接待空間，所以我在買的時候很

    重視有這些公共設施，印象中建商在賣時提到綠化基金是要

    做社區的美化，不是要用來做公共設施的等語（稱調偵續4

    卷第21至22頁）。　　

　⑤證人即告訴人劉桂婷於偵查中具結證稱：我是由一位劉姓的

    女銷售人員在工地樣品屋告訴我會有很豪華的公設、並拿DM

    給我看，劉姓銷售人員說會有健身房、游泳池、小朋友玩的

    遊戲室，當時我兒子跟我一起去看房子，聽到有遊戲室就很

    高興，還說有KTV、烤箱、蒸氣室，後來我就是跟劉姓銷售

    人員辦理簽約，我當時總價2,520萬元、56坪、一坪42萬元

    等語（偵續卷㈠第262頁）。　

　⑥證人即告訴人簡麗娟於偵查中及原審審理時具結證稱：我有

    購買新北市○○區○○路0段000號建案，當初廣告時，建商說有

    很多公共設施，包含KTV、健身房和圖書館，因為深坑是一

    個鄉下，就是看好這個社區裡有這些公共設施和設備，就不

    需要再出去到臺北市，而且我的姊妹朋友們來也可以在社區

    享受，樣品屋拆掉後，我跟先生、小孩一起去看，是在深坑

    永豐餘銀行樓上推銷，我們看好之後就買了，當時銷售人員

    是簡才富，我有問有沒有公設、因為我喜歡看書，我問他有

    沒有圖書館可以看書，簡才富說有，但我不知道會放在哪裡

    ，也不曉得會在地下室，我當時沒有看過平面圖，簡才富只

    是給我們資料、再口頭講一講，我們只有講錢而已，其他汽

    車停車空間、2360萬元美化基金的事情都沒有講，後來交屋

    後都沒有公共設施，我才知道二次施工是違法的等語（調偵

    續4卷第39頁、原審卷㈡第394至414頁）。　

　⑦證人即告訴人謝華瑞於偵查中具結證稱：我跟母親林美華一

    起去看房及購買，當時建商介紹廣告說公共設施都很漂亮、

    完善，因為我們家人都很喜歡唱歌，當初去看時，也是看到

    公共設施有KTV，我們才會去買的，建商在賣時，我們沒有

    聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4

    卷第37至39頁）；證人林美華於偵查中具結證稱：當初主要

    是我在洽談，要購買時，建商說有完善的公共設施，有游泳

    池、卡拉OK、親子活動室等，讓我們三代都在社區內活動，

    建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金

    的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）。

　⑧證人即告訴人沈璐璐於偵查中及原審審理中具結證稱：我去

    看房子及簽約時都是由銷售人員龐宗豫接待服務，當時有給

    我們看DM及電視影片，有展示3D影片，說有公設、廣告內容

    都是比照帝寶，我只曉得該有的公共設施都會有，例如游泳

    池、健身房、KTV、會議室等，交屋時卻完全沒有公設等語

    （偵續卷㈠第388頁、原審卷㈢第35至43頁）。

　⑨證人即告訴人鄭玫玲於偵查中具結證稱：我當初考慮買的時

    候，希望社區裡面有公共設施，有健身房、交誼廳都很重要

    ，且當時宣稱有帝寶血統、帝寶團隊蓋的、有帝寶等級的公

    共設施，我們才會購買，否則當時買其他地方就好了，建商

    在賣的時候，我知道有一筆美化基金，但美化基金跟公共設

    施沒有關係，如果這些公共設施是違法的，我們當然不會買

    ，才有被騙的感覺等語（調偵續4卷第60至61頁）。　　

　⑩證人即告訴人李淑娟於偵查中具結證稱：我是開賣前去看樣

    品屋，由一位朱先生跟我接洽，後來也是與朱先生簽約，當

    時朱先生說公共設施在地下室，有給我看DM，有一些示意圖

    ，裡面有KTV、交誼廳、健身房、兒童遊戲室等，我有看廣

    告說是杜康生大師設計的，我覺得他的設計很好，才放心，

    交屋時完全沒有公設，大廳和梯廳都不是當初廣告所看到的

    或銷售人員所講得那樣，地下室也是全空的我自己當天就打

    電話給宏永建設，對方回答說等到我們管理委員會成立後，

    會交給管理委員會去蓋，我沒說什麼，只能等等語（偵續卷

    ㈠第377至379頁）。

　⑪證人即告訴人王家洲於偵查中具結證稱：當初在買時，建商

    說是帝寶血統，所以擁有跟帝寶等級一樣的建物跟公共設施

    ，我去看屋時，看到公共設施太漂亮了，有KTV、交誼廳、

    健身房，廣告文宣都有打出來，當初建商在賣的時候，有提

    到會做綠化，有美化基金，可是我的認知美化基金與公共設

    施無關，因為公共設施本來就是要提供的等語（調偵續4卷

    第59至61頁）。

　⑫證人即告訴人胡光政於偵查中及原審審理時具結證稱：當初

    購買時，銷售人員是薛麗婕，銷售人員有提供公共設施的完

    整資料，包含平面圖和電子檔，又說有帝寶血統的，提出的

    廣宣資料都是作為豪華公設來使用，並有針對地下室一樓說

    明係做公設、如交誼廳、KTV、會議室、健身房等公共設施

    使用，如果這些公共設施是有問題或沒有的話，我是不會購

    買的，當時合約好像有提到美化基金2,360萬元，但我認知

    是為了環境美化，而不是為了做公共設施，公共設施本來就

    應該要提供的，薛麗婕沒有針對2,360萬元特別說明等語（

    調偵續4卷第75至76頁、原審卷㈡第530至542頁）

　⑬證人即告訴人黃昭雄於偵查中具結證稱：我跟林玉玲共同買

    了二戶房屋，我們一起去看房子時，建商有播放影片，裡面

    就有很多公共設施、都很漂亮，說是帝寶複製、帝寶團隊來

    辦，我認為有健身房、KTV、交誼廳、親子活動的遊戲間、

    活動設施等很理想，如果這些公共設施有合法性問題或實際

    上沒有配置的話，我不會買，因為我看中的就是公共設施，

    當初建商在賣時，沒有特別提美化基金等語（調偵續4卷第8

    7至89頁）。

　⑭證人即告訴人張秀娟於偵查中證稱：我在預售屋時購買本案

    建案，甲山林的銷售人員有給我看過廣告文宣、設施資料，

    並向我詳細解說，我當時看到文宣上顯示有健身房、撞球 

    室、會議廳、視聽室（ktv）示意圖與相關位置圖，當時文

    宣上顯示之公共設施是在地下一樓，但是我並不曉得實際位

    置是地下一樓的汽機車停車位，我以為上開公共設施的規劃

    都是合法等語（臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號

    偵查卷宗【下稱調偵卷】第201至204頁）。

　⑮證人即告訴人胡秋蓉於偵查中具結證稱：當初建商有拿出漂

    亮的文宣，說地下一樓有健身房、交誼廳、KTV、烹飪教室

    等公共設施，畫得很漂亮，也有播放影片，如果這些公共設

    施有合法性問題或實際上沒有配置，我絕對不會買，且建商

    在賣的時候，也沒有提到會提供美化基金，到交屋時，因為

    沒有公共設施，像是廢墟一樣，管理委員會去吵，建商才跟

    管理委員會要美化基金做二次施工等語（調偵續4卷第101至

    102頁）。

　⑯證人何正隆於偵查中證稱：告訴人謝淑英是我太太，當時我

    們一起去購買本案建案，購得之房屋所有權係登記於告訴人

    謝淑英名下，我是透過甲山林代銷公司在預售中心簽約，銷

    售人員給我們看影片、公共設施的3D示意圖、DM，有接待大

    廳、健身房等，實際交屋有很多問題等語（臺灣臺北地方檢

    察署105年度他字第618號偵查卷宗【下稱他卷】㈠第122至12

    3頁）。

　⑰證人俞海玲於偵查中具結證稱：告訴人Ａ１９是我兒子，當初我

    們有看到報紙的深坑仁愛帝寶，就一起去買房屋，文宣品、

    影片都有展示豪華公共設施，像健身房、KTV唱歌和瑜珈，

    建商在賣的時候，沒有提到社區美化基金，大家都是認為建

    商會把公共設施都蓋好後，另外再給管理委員會2,360萬元

    的美化基金，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有

    配置，我當然不會購買等語（調偵續4卷第117至119頁）。

　⑱審酌上開證人所證，多係因廣告文宣提及「帝寶血統」、「

    豪華公設」等而前往看屋，在銷售現場時，亦經銷售人員提

    示、說明公設內容，並輔以影片、3D示意圖等圖說，且與前

    揭證人李仲仁、張境在提及「甲山林有提到說會將地下一樓

    的3D示意圖提供給消費者看」、「是我們把杜康生設計的東

    西都用3D表現給消費者看比較清楚」，及證人簡才富、龐宗

    豫、杜豐濱、薛麗婕證述：會以設施3D示意圖介紹公共設施

    等證述（詳後述）之情節均大致相符，各告訴人與被告宋東

    明、張境在間未直接接觸、並無恩怨仇隙，要無誣陷各該被

    告之動機，部分證人雖因歷時較久而為證，部分證詞雖為簡

    略，惟仍無明顯矛盾或重大瑕疵可指。

　⑲是以，上開各證人證稱係因經由銷售人員表達本案建案有豪

    華公設，如健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室

    、會議室及KTV等，且均曾見有3D示意圖、影片等圖說，因

    此誤信本案建案有上開公共設施之合法規劃與配置，進而決

    意購買房地，均屬可採，各告訴人受不實詐術所騙而陷於錯

    誤，交付如附表二「購買標的」所示買賣價金等事實，已可

    認定。

　⒉被告宋東明、張境在以銷售人員均有告知二次施工為違法、

    建商係提供美化基金，告訴人未陷於錯誤云云置辯，並引下

    列銷售人員之證詞為憑，然查：

　①證人簡才富於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司擔

    任執行專案，經被告張境在指派參與本案建案代銷，且由我

    負責進行公司內部銷售教育訓練的會議活動，像銷售講習，

    也是我負責教導現場同仁，我會講解一些跟其他案子不一樣

    的地方，像地下一樓有機車位跟汽車位，將來由管理委員會

    自行決定是否要作為設施，另外專業的部分像建築師、園藝

    設計、設備廠商等會請專業人事來講，其他我們自己會講環

    境、地點、市場價格，因為本案建案地下一樓是規劃機車位

    跟汽車位，但是規劃的比較多，建商就有畫透視圖，有多的

    車位可以做配置，所以跟同仁內部銷售教育訓練會議時，基

    本上一定會有一份地下一樓畫好車位的圖，另一份是設計圖

    ，我會跟同仁講大概如何規劃及配置，講完之後會跟同仁說

    這些設施將來等管理委員會成立後才能施作，建設公司是提

    撥費用2,360萬元，合約書也有寫清楚，讓同仁可以跟消費

    者表達；地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV

    等3D示意圖在本案建案預售現場有播放給客戶看，讓客戶知

    道我們地下一樓規劃的配置情形，將來移交給管理委員會自

    行決定是否施作，這會有原來的地下一樓、二樓畫機車格的

    對照圖說讓客戶知道這樣的建議與說明，我們會說這是二工

    去處理，如果有人舉報會被拆除，我自己當銷售人員，有跟

    客人講，印象中是沒有客人說不同意要這樣的公設，這個建

    案本來沒有規劃要做健身房、視聽中心、圖書室等公共設施

    ，是要透過美化基金去施作，建商本來就沒有要做公設，2,

    360萬元是多提供給消費者的（原審卷㈡第415至444頁）。

　②證人龐宗豫於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司，

    剛開始沒有參與本案建案，後來調過去有參與，當時專案是

    簡才富，我進去銷售時，他有跟我說本案建案的相關資訊，

    在地下一樓層建設公司提撥2,360萬元的基金，因為地下一

    樓原來是機車跟汽車的停車空間，車位數量比較多，所以有

    提供一個參考的平面繪製圖、提撥2,360萬元的美化基金，

    未來可以提供給客戶或管理委員會作為將來參考示意圖，至

    於要不要做，本來就是由管理委員會決定，交誼廳、健身房

    、撞球室、會議室、KTV等設施的3D示意圖我會在預售現場

    播放給來看的客戶，是跟客人逐一介紹每個樓層時說明用途

    ，介紹到地下一樓時會說明地下一樓本來是機車跟汽車停車

    位，因為有多，所以提撥一筆錢給管理委員會自己決定要不

    要增設，我們都有跟消費者明確說明，也會說這樣是二次施

    工、是不合法的，交屋的時候不會有這些設施，是管理委員

    會決定要不要做，一樓是大廳、頂樓有空中花園，如果地下

    一樓沒有做，沒有其他地方可以施作KTV等公共設施等語（

    原審卷㈡第445至465頁）。

　③證人杜豐濱於原審審理時具結證稱：我有參與本案建案的代

    銷，在銷售講習時有講到地下室原本有機車位跟停車位，因

    為房子基地很大，會由建設公司提供2,360萬元給社區做美

    化，平面圖是未來管理委員會成立了，要在地下一樓停車場

    機車位、汽車位施作時提供的圖片參考，我後來銷售時有跟

    客人有講清楚錢的用途，也有說明這筆美化基金跟買賣契約

    另外約定的附贈工程即建設公司會做圍牆是不同，公共設施

    施作屬於二次施工，違反建築法規將來有被拆除的風險，地

    下一樓交誼廳、健身房、撞球室、KTV的3D示意圖在預售現

    場會播放給客戶看，我們是銷售人員，當然知道這是違法的

    ，但我都有口頭告訴客人，契約內容都是建商編排的等語（

    原審卷㈡第511至529頁）。

　④證人薛麗婕於原審審理時具結證稱：我曾經代銷過本案建案

    ，只有做前面1、2個月，後來就去別的建案，本案沒有公共

    設施，是因為地下一樓地下室幾乎都是車位、有多很多車位

    ，我們就會想不然那麼多車位、一樓也有門廳、游泳池跟花

    園，如果未來社區住戶也想要有其他公設，有多餘的車位由

    社區以後成立管理委員會時，去決定是否要做交誼廳、健身

    房、撞球室、會議室、KTV等，不是由建商做，是建商會提

    供一筆2,360萬元給社區，我們會跟消費者講清楚這個建案

    比較特別，是沒有公設的，所以提供設計圖和參考照片讓日

    後成立管理委員會時自己表決喜歡什麼，這是違法的二次工

    程，有被拆除的疑慮，這個與契約約定會由建商施作的附贈

    工程是不同的，我們在介紹每層樓層時都會解釋清楚等語（

    原審卷㈡第558至576頁）。

　⑤上開銷售人員雖稱其等有向買受人清楚說明美化基金用途、

    公共設施係二次施工遭拆除風險云云，然其等竟利用健身房

    等公共設施之3D示意圖、影片進行介紹，吸引買受人洽詢賞

    屋，無非係向買受人傳達本案建案之配置係屬合法之訊息，

    殊難想像眾多買受人在擇定購屋時，倘明知所買受之建案無

    合法健身房等公共設施、或屬二次施工恐遭拆除，將無從使

    用社區公設、產生糾紛之情況下，有何不選擇其他形式上無

    此種違法情形之建案，卻願支付數千萬元堅持購買本案建案

    之可能？

　⑥縱然本案有部分告訴人知悉本案建案有「美化基金」存在，

    然依前揭契約條款訂定之方式，僅簡略記載「美化居住環境

    」、建商於管理委員會成立後提撥「公共基金作為公共設施

    之美化及佈置」，全然避開施作義務及法律風險，此與同契

    約第10條之2「附贈工程」條款關於「一樓圍牆」、「公共

    空間地面之植栽或其他舖設」，明確約定「屬二次施工」「

    與建築執照不符，若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除

    者...」等施作項目、法律效果之揭露方式大有不同，買受

    人實難憑此語焉不詳之美化基金條款，即知悉及預見係作為

    地下一樓公共設施之用，且為違法二工將面臨拆除危險之真

    相。尤有甚者，被告宋東明、張境在對於同屬二次施工範疇

    之「一樓圍牆及地面植栽」，尚能於契約中明確標註「屬二

    次施工且與建築執照不符」、「屆期若遭建管單位...拆除

    者，乙方不負回復原狀或退款義務」等警語；然對於涉及地

    下一樓核心空間、且金額高達2,360萬元之「美化基金」，

    卻刻意模糊其詞，僅以「美化及佈置」等語帶過，此種針對

    不同風險標的差別性揭露，顯見被告宋東明、張境在並非單

    純擬約疏漏，而係特意隱匿地下一樓公設自始違法之核心交

    易資訊，以確保其不法獲利不致因買受人之疑慮而受阻，其

    等主觀上具備隱匿重要交易事項之欺罔惡意，彰彰明甚。

　⑦何況，本案建案因地下一樓為停車空間，已先行獲取不計入

    總樓地板面積之整體容積利益，達成增加地上層專有部分可

    售坪數以獲取鉅額利潤之目的。所謂建商提撥2,360萬元之

    美化基金，實係將買受人給付之部分價金轉化為基金名義返

    還，其本質仍屬買受人支付對價之一環（依本案建案共有14

    0戶銷售【帝品苑社區107年度區分所有權人會議資料、帝品

    苑說明書，調偵續4卷㈠第389頁、偵續卷㈡第122頁】，形同

    每戶分擔16萬餘元），準此，各告訴人主觀上若認該基金係

    建商為落實廣告宣稱之「帝寶等級公設」而提供之優化資助

    ，實符合一般交易常情，其等因此資金提撥名目，而誤認本

    案建案有健身房等公共設施，且不知係隱匿之違法二工，更

    可認告訴人確係陷於錯誤而交付財物。

　⑧上開銷售人員均堅稱其等知悉本案建案實無健身房等公共設

    施之規劃，且二次施工係違法行為、有報拆風險，並已於銷

    售時口頭告知各買受人云云，倘若其等所述屬實，則於介紹

    或經客戶詢問時，自當明確揭露「地下一樓依法規劃為停車

    空間，本案並無規劃健身房等公設」等重要交易資訊才是。

    然查上開銷售人員之實際行為，卻係以向買受人展示具備健

    身房、交誼廳等設施之3D示意圖與影片，佐以「美化基金」

    可用以施作等話術進行推銷，此種利用視覺影像營造合法豪

    華公設假象之積極行銷行為，顯與其等所謂「已口頭告知違

    法」之證詞全然矛盾，是證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛

    麗婕證稱其等於銷售時，均有告知買受人二次施工為違法、

    建商僅係提供美化基金云云，應屬事後迴護被告之詞，殊難

    採憑。

　⑨從而，被告宋東明、張境在辯稱各告訴人均屬明知係違法二

    工、未陷於錯誤云云，自無可採。

　㈣被告其餘辯解不可採信之理由：

　⒈被告張境在辯稱：依告訴人林玉玲提出之「公設票選問卷」

    （原審卷㈢第329頁）住戶甚至票選原3D圖說中所未規劃的「

    廚藝教室」，倘住戶認定地下一樓公設係建商應為之給付，

    應要求建商照圖施工，何需票選、又何能票選出圖說外之新

    項目？可見買受人均知悉係管理委員會自行決定是否增建公

    共設施云云。惟查：

　①證人林玉玲於原審審理時已經解釋並證稱：杜豐濱跟我說公

    設要蓋在地下一樓，但沒有解釋清楚地下一樓公設現在是機

    車位，也都沒有談到建設公司提供美化基金、設計圖、以後

    是由住戶或管理委員會自行決議是否要二次施工、違法的事

    情，當時管理委員會跟建商溝通，建商都沒有善意要處理，

    我是第一屆財務委員，是第一屆主委徐美智行文要求建商蓋

    公設給我們，當時讓我們感覺是要替社區住戶爭取權益，但

    後來說法是建商授權我們自己蓋，介紹安得公司設計，要我

    們蓋公設一定要宏泰集團、宏永公司、住戶一起三方簽約，

    要每一戶住戶都同意，之後糊裡糊塗蓋出來，公設是用簡易

    式圍牆圍起來，住戶覺得不對，有住戶去檢舉，工務局來函

    表示這是違法施工，我才知道是違法的；我有出席社區會議

    ，曾有討論決議內容有票選公設，並提到依照票選公設完成

    ，及討論設計師參與競標的事情，這是一直跟建商溝通都沒

    有下文，有住戶認為我們自己蓋公設，我們很想要公設，可

    是大家沒有想到合法公設蓋出來是不被允許的，三位設計師

    來評估後都不敢碰，說是違法施工不敢做，後來我委託別人

    出席幫我投不同意蓋公設，我也不同意點交等語（原審卷㈡

    第489至490、492、493至495、503至508頁）。

　②證人簡麗娟於原審審理時亦證稱：我當時買房子時，簡才富

    跟我說會有公設，他說有圖書館，我以為是在一樓，交屋時

    都沒有，後來聽別人說我才知道蓋在地下一樓是違法的，票

    選公設的事情其實是第一屆主委徐美智主導的，他是用我們

    社區LINE群組統計投票，將原來地下室停車位改成圖書館等

    設施就是違建，會被拆掉，我不贊成等語（原審卷㈡第401至

    411頁）。

　③由證人林玉玲、簡麗娟所證，可見各買受人誤信本案建案有

    合法公設配置，直至交屋後始悉受騙，社區管委會後續之函

    詢、溝通、會議（含票選行為），實係在建商拒不履行給付

    之僵局下，無奈尋求之救濟手段。

　④何況，依「帝品苑公設增設問卷投票書」所載「壹、帝品苑

    社區住戶訴求 請宏永依買賣合約所述及廣告文宣、示意圖

    、宣傳單完成承諾施作...貳、未來公設建議與說明 一、目

    前經住戶票選建議增設之公設共11項，但礙於社區空間有限

    ，將剔除/合併部分公設...二、公設增設後續規劃設計，將

    與宏泰建設協調委託杜康生大師代為設計，並以杜康生大師

    之設計圖為正式圖，俟後續協調/執行狀況不定時向住戶說

    明」、「1健身房...票數最多，所以跟原始圖的兒童區對調

    位置...5交誼廳...與廚房合併...7會議室...與閱覽室合併

    ...8三溫暖...社區空間受限，本項剔除9廚藝品嚐美食廚房

    ...與交誼廳合併，將置於交誼廳後面的儲藏室空間」等內

    容，首項訴求即明載「請宏永依買賣合約及廣告文宣、示意

    圖完成承諾施作」，說明處更反覆出現「依原始圖對調位置

    」、「社區空間受限，本項剔除」、「合併」等語，在在呈

    現買受人原依3D示意圖作為給付基準，於交屋後卻驚覺實際

    空間與法律限制之落差後，始無奈進行之調整，足徵住戶主

    觀上始終認定公設為建商之契約義務，而非自願承擔違法風

    險。被告張境在身為整體行銷框架之規劃者，設計3D示意圖

    、影片等引誘及隱匿重要交易資訊之詐欺手段，事後竟將買

    受人因受騙陷入僵局而生之不得已自救行為，曲解為買受人

    自始知悉二工違法云云，顯係倒果為因，其卸責之詞自不可

    採。

　⒉被告張境在又辯稱：告訴人林玉玲提出之告證3資料（他卷㈠

    第9至19頁），係將DM與「莊雅珍」之部落格圖片拼接，且

    莊雅珍在該部落格文章內即已提及「等蓋好了再放最新最好

    的進去」（調偵續4卷第809至837頁），可證買受人知悉公

    設係事後自行決定，而非買賣標的云云。查：

　①告訴人林玉玲提出之告證3資料，本院並未引用為認定被告宋

    東明、張境在犯罪事實之證據方法，先予敘明。而關於買受

    人在預售屋銷售現場時，是否見有豪華公設3D示意圖等，及

    提出之證物來源為何等節，證人林玉玲於原審審理時證稱：

    我們20戶18個人共同提告，這些豪華公設示意圖是由2、3位

    住戶當場在樣品屋時拍照，他卷㈠第16頁以下確實不是紙本D

    M上面的照片等語（原審卷㈡第498至499頁），證人林玉玲已

    明確指出，告訴人等在預售現場曾見豪華公設示意圖，且所

    提出之圖片乃係買受人於樣品屋現場拍攝，並非拼接網路圖

    片。更遑論，不論告訴人提出之圖片來源為何，其核心內容

    均源於被告張境在指示繪製、預設營造有豪華公設之3D示意

    圖，透過現場播放展示或他人拍攝刊載於部落格，其不實資

    訊之源頭均出自其手。是被告張境在執此圖片來源為辯，企

    圖切割其身為詐欺訊息原始規劃者之責任，實屬避重就輕，

    所辯已無可採。

　②細譯「莊雅珍」之部落格文章「0000-00-00 00：34 精彩公

    設曝光-帝品苑」、「上次只跟大家介紹休閒設施的平面圖

    ，這次去接待中心，又看到3D示意圖」、「（圖片）這是交

    誼廳.是可以用點數去喝咖啡、吃鬆餅的地方...要住這種房

    子，就是物業管理要妥善，否則許多設計都等同虛設.交誼

    廳裏有一台鋼琴，上次去麗寶國際館，他是用電腦彈鋼琴，

    我想這個也是，就會時時琴音繚繞.」、「（圖片）這是要

    走到KTV和其他公設的走道.設計得很有藝術感.（圖片）這

    是KTV1，比較有奢華風.（圖片）KTV2比較有簡潔風.如果有

    訪客來，這真的是同樂的好地方.我已經想像到兒子、媳婦

    、孫子一起同樂的畫面了.」、「（圖片）這是健身房.樹那

    邊就是直通『之』型瀑布的下緣.交誼廳可以看到大面的瀑布

    ，應該更壯觀.另一面可看到瀑布窗景的應該是電子遊戲室

    ，可惜沒有看到示意圖.」、「（圖片）這是撞球間...希望

    以後能跟退休的好友重時大學球趣.」、「（圖片）這是會

    議室.大概是管委會開會時要用的.但這次沒看到兒童遊戲室

    、電子遊戲室、韻律室的示意圖，不過以科技日新月異的狀

    況來看，可能三年後又有什麼新鮮玩意兒了！不急，等蓋好

    再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），此等

    極其具象之描述，適足證明被告張境在、宋東明所規劃之3D

    示意圖及影片，均達成積極引誘之欺罔效果，成功使買受人

    對地下一樓空間之「功能性」與「合法性」產生強烈錯誤認

    知。再者，該文對攸關交易決策之關鍵資訊，如「地下室挪

    用停車位」、「二次施工違法」及「以美化基金」等節隻字

    未提，益徵被告張境在、宋東明於規劃行銷即成功隱匿資訊

    ，利用資訊不對稱主導買受人之決策判斷，買受人受故意隱

    匿重要交易事項之實甚明。

　③至於被告張境在所執該文中之「等蓋好了再放最新最好的進

    去」一語，參酌文章語境，顯係指既有規劃空間內之「設備

    軟體」（如鋼琴、電子產品）得因科技更迭而於完工時更新

    之意，而非指「公設空間本身」係由住戶自決增建，亦即，

    買受人對於設備更新之討論，乃係建立在「建商將依約交付

    合法設施空間」之強烈信賴與期待之下；被告張境在竟將此

    種受騙後對生活品質之期待，曲解為買受人自始知悉二工違

    法，其所辯委無可採。

　⒊被告宋東明則以：縱認豪華公設係屬建商給付義務，亦僅為

    誇大之不實廣告，屬公平交易法之規範範疇，然該法已明定

    民事與行政責任並排除刑罰，自不構成詐欺，且本案對價並

    非全然失衡，更已全數和解，正義目的已達，自無動用刑罰

    必要云云置辯。然查：

　①被告明知地下一樓依法僅能作為停車空間，卻於規劃階段即

    預設「引誘、隱匿、脫責」之詐術框架，利用平面圖、3D示

    意圖等積極營造「合法豪華公設」之假象，並輔以魚目混珠

    之「美化基金」條款掩飾違法二工與報拆風險。此種自始無

    履約意願更預設規避責任之行為，顯係基於不法所有意圖，

    實質主導買受人對於重要交易事項產生錯誤認知。而公平交

    易法對於不實廣告之規範，固在維護交易秩序，然若行為人

    自始即以欺罔手段誘騙被害人交付財物，本即屬刑法詐欺罪

    保護財產法益之範疇，殊無因其同時兼具不實廣告性質，即

    可解免刑事責任之理。

　②被告宋東明、張境在雖有辯稱：宏泰集團品牌價值高於公共

    設施有無，對價關係未達全然失衡云云。衡以不動產買賣，

    品牌形象或地段價值固為價值評價之一，然標的物合法使用

    之安定性仍為首要，買受人支付高額價金，係為取得完全合

    法、無報拆風險之完整權利標的，詎被告宋東明、張境在以

    不能之給付為標的，已使買受人長期合法使用居住之契約核

    心目的難以達成，此種本質上之欺罔，使買賣契約之對價基

    礎於簽約當時即已然不存，其對價關係自已全然失衡，不因

    品牌、地段等價值高低而解消其等詐術對於買賣對價之破壞

    。

　③況詐欺取財罪為即成犯，詐欺犯行一經成立，殊不因行為人

    事後償還款項而解免其刑責。被告宋東明於本院審理時，雖

    與全體告訴人和解，惟因其詐欺犯行已成立，其和解賠償僅

    足供量刑之參考，並無礙於本院對其詐欺犯行之認定，附此

    敘明。

　⒋被告宋東明、張境在另以：建商額外提撥「美化基金」予住

    戶管理委員會，係屬額外利益，買受人並未受有財產損害云

    云。然被告宋東明、張境在預設上開「美化基金」條款之目

    的，即係將未來違法二工之施作費用與報拆風險預先轉嫁予

    買受人承擔，本質上係掩飾其等自始給付不能之脫責工具，

    各告訴人自仍受有支付鉅額買賣價金之財產損害。何況，該

    筆2,360萬元款項，核其性質實係將買受人給付之部分價金

    轉化名目返還（依140戶銷售規模估算，形同每戶自付16 萬

    餘元），本質仍屬買受人自付之對價，並非建商之恩給利益

    。被告宋東明、張境在執此名目主張告訴人未受損害，顯屬

    無稽，自無可採。

　㈤共同正犯之成立，祇須具有犯意之聯絡，行為之分擔，既不

    問犯罪動機起於何人，亦不必每一階段犯行，均經參與。共

    同實行犯罪行為之人，在合同意思範圍內，各自分擔犯罪行

    為之一部，相互利用他人之行為，以達其犯罪之目的者，即

    應對於全部所發生之結果，共同負責。又共同正犯不限於事

    前有協議，即僅於行為當時有共同犯意之聯絡者亦屬之，且

    表示之方法，不以明示通謀為必要，即相互間有默示之合致

    亦無不可。被告宋東明為建商方代表，實際參與會議決策、

    預立「美化基金」條款以規避未來報拆責任，並於事後推薦

    廠商進行違法二工以遂行「彌縫」目的；被告張境在為代銷

    方總經理，提出建議並負責執行不實之3D圖面與銷售話術，

    渠等明知本案建案地下一樓為停車場，無從設置健身房等公

    共設施，卻在建商與代銷公司間多次召開之銷售會議中，謀

    議設計詐術流程及擬定契約條款，對整體犯罪分工均有認識

    並相互利用，均屬本案詐欺框架中不可或缺之環節，自應就

    所參與並有犯意聯絡之犯罪事實，同負全責。

　㈥綜上，本案事證明確，被告宋東明、張境在犯行堪予認定，

    應依法論科。　　

二、新舊法比較：

　　按行為後法律有變更者，適用行為時之法律。但行為後之法

    律有利於行為人者，適用最有利於行為人之法律，刑法第2

    條第1項定有明文。本件被告宋東明、張境在行為後，刑法

    第339條第1項於103年6月18日修正公布，並於同年月00日生

    效，修正前原規定：「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1,000元以下罰金。」修正後則規定「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。」經新舊法比較結果，以修正前之規定對被告較

    為有利，應依刑法第2條第1項前段規定，適用被告行為時即

    修正前刑法第339條第1項之規定論處。

三、論罪：

　㈠核被告宋東明、張境在所為，均係犯修正前刑法第339條第1

    項之詐欺取財罪。

　㈡公訴意旨雖以被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森等人為

    共犯，符合三人以上之要件，涉犯刑法第339條之4第1項第2

    款之三人以上共同詐欺取財罪嫌，惟刑法第339條之4加重詐

    欺取財罪，係於103年6月18日增訂公布，於同年月00日生效

    ，此係就犯刑法詐欺取財罪合於該條特別構成要件時，明定

    提高法定刑，成立另一新增之獨立罪名，依刑法第1條罪刑

    法定原則，不得溯及既往予以適用，公訴意旨此部分所指，

    容有誤會，併此敘明。　　

　㈢被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森、李仲仁、各向告訴

    人施用詐術之銷售人員間就上開犯行，具有犯意聯絡及行為

    分擔，均為共同正犯。

　㈣被告宋東明、張境在所犯詐欺取財罪（共17罪），侵害不同

    財產法益，應認犯意各別，行為互殊，予以分論併罰。　　

四、不另為無罪之諭知：

　㈠公訴意旨另略以：被告宋東明、張境在均明知宏永公司與興

    建知名豪宅建案「仁愛帝寶」之宏泰集團毫無關聯，且本案

    建案地處新北市深坑地區，係大台北近郊，生活機能無法與

    都會區相比，100至103年間較無新成屋建案，一般中古屋房

    價偏低，當時具備完整公共設施之同類建案行情僅約每坪20

    餘萬元，若要大幅抬高本案建案銷售價格，唯有塑造與「仁

    愛帝寶」豪宅乃系出同源之形象，宣傳具有相同等級規模之

    豪華公共設施及奢華風格，使有意購買之消費者，於評估購

    屋交易價格時，將本案建案係由相同建商所興建，能納入作

    為契約交易重要之點即可成交，竟謀議向有意購買人士欺瞞

    本案建案係由「仁愛帝寶」建商宏泰集團所興建，而基於詐

    欺取財之犯意聯絡，在本案建案文宣上大量標註「宏泰」文

    字，或以宏泰公司建案與本案建案並列方式，企圖利用與「宏

    永」公司相似名義之知名建商「宏泰」集團名義對外銷售，

    再由張境在指示不知情之甲山林公司銷售人員，在本案建案之

    現場銷售處所，對前來參觀人士大肆發放、播送該等文宣及

    宣傳影片，又指示銷售人員於參觀人士特別詢問建商背景、

    文宣影片所示交誼廳等公共空間之細節時，佯稱：本案建案

    係由興建臺北市著名豪宅「仁愛帝寶」建案之同一建設公司

    「宏泰集團」所興建云云，致使如附表所示之本案建案客戶

    陷於錯誤，誤信本案建商確係知名之「宏泰集團」，進而決

    定購買本案建案云云。因認被告宋東明、張境在涉犯刑法第

    339條第1項詐欺取財罪嫌。

　㈡經查，被告宋東明於偵查中固否認宏永公司與宏泰集團有何

    關聯，然於起訴後，已坦承為宏泰集團業務部人員、受指派

    擔任宏永公司負責人，並稱：偵查中因董事長林堉璘癌症末

    期，不想讓董事長擔心，才會做不正確的陳述等語（原審卷

    ㈡第583頁）；被告張境在亦坦承甲山林公司係與宏泰集團創

    辦人兼董事長林堉璘談妥代銷事宜，其等所陳述，核與證人

    林鴻森、李仲仁於原審審理時所證：整個宏泰集團是一個總

    管理處，底下大約有60幾間公司，因為公司財務稅務規劃的

    需求，指派被告宋東明擔任宏永公司負責人，本案建案是由

    宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子等情相符。本案建

    案確係宏泰集團所屬建案，縱有於銷售時宣稱係由「仁愛帝

    寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建等語，亦難認

    定為詐術，及其等主觀上有詐欺之犯意，自非得以詐欺之罪

    名相繩，原應為被告無罪之判決，然檢察官起訴書認此部分

    與前開經起訴論罪之犯罪事實有實質上一罪關係，爰不另為

    無罪之諭知。　

五、撤銷原判決之理由及科刑審酌事由：

　㈠原審以被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，事證明確，予

    以論罪科刑，固非無見，惟查：被告宋東明、張境在於本院

    審理時業已與全體告訴人達成和解、賠償損害，原審未及審

    酌而為量刑，容有失當。從而，檢察官上訴以被告宋東明、

    張境在佯以宏泰集團興建本案建案為詐術之一，且應構成三

    人以上共同詐欺取財罪，併認原審量刑過輕，洵非有據，而

    被告宋東明、張境在上訴否認犯行，所為辯解均經指駁如前

    ，雖非有據，然其等以業已和解指摘原審量刑不當，為有理

    由，應由本院將原判決撤銷改判。

　㈡爰以行為人之責任為基礎，被告宋東明、張境在不思以正當

    途徑賺取財物，竟起歹念謀議而遂行系統性、極具規模之詐

    騙，使告訴人財物受有鉅額損害，嚴重危害房市交易秩序，

    所為應予非難，被告宋東明、張境在始終否認犯行，未思悔

    悟，互相推諉卸責，於本院審理中固然經由宏永公司、甲山

    林公司與全體告訴人達成和解並賠償，然整體以觀，仍認被

    告宋東明、張境在之犯後態度不佳，所為惡劣，兼衡：被告

    宋東明自述專科畢業之智識程度，現從事建設公司業務協理

    ，平均月收入10萬元、未婚、無需扶養人等家庭生活經濟狀

    況；被告張境在自述專科畢業之智識程度，現為愛山林建設

    副董事長，平均月收入25萬元，已婚，需扶養太太等家庭生

    活經濟狀況（本院卷㈣第210頁）、動機、目的、手段、各告

    訴人之損害程度，暨被告宋東明、張境在於本院審理中已與

    全體告訴人達成和解，各告訴人均具狀表示：僅屬買賣合約

    文字解釋之誤會，不願追究刑事責任，願撤回告訴，請求判

    決被告無罪等意見（本院卷㈢第189至252、本院卷㈣第399至4

    10頁）等一切情狀，分別量處如主文第二項所示之刑，資為

    懲儆。又斟酌被告宋東明、張境在整體犯罪之非難評價，暨

    所犯各罪之罪質、手法，時間接近，及上開數罪反應之人格

    特性，衡酌被告行為責任與整體刑法目的及相關刑事政策，

    定其應執行之刑，以符合罪刑相當及比例原則，實現刑罰權

    之公平正義。

　㈢末查，被告張境在前未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣

    告，固有法院前案紀錄表可佐，然被告張境在係受應執行刑

    逾二年以上有期徒刑之宣告，與刑法第74條規定緩刑之要件

    不符，無從為緩刑之宣告，附此敘明。　　

六、不予宣告沒收：

　　被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，固收取附表二各告訴人之買賣價金，而受有不法利益即犯罪所得，然被告宋東明、張境在已經與全體告訴人達成和解、並且賠償完畢，有各告訴人具狀可參，是被告之犯罪所得實際上已遭剝奪，而各告訴人之求償權亦獲滿足，倘仍就犯罪所得宣告沒收、追徵，實有過苛之虞，爰撤銷原判決關於沒收犯罪所得之諭知，依刑法第38條之2第2項規定，不予宣告沒收、追徵。 

據上論斷，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。

本案經檢察官林達提起公訴，檢察官李豫雙提起上訴，檢察官李

美金到庭執行職務。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　刑事第二十二庭審判長法　官　廖怡貞

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　張宏任

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐　玥

以上正本證明與原本無異。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷含

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

附錄本案論罪科刑法條全文：

修正前中華民國刑法第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1,000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。　　 

附表一：

編號 告訴人 本院主文 1 林玉玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 2 葉信宏 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 3 王家萍 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 4 何延祥 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 5 劉桂婷 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 6 簡麗娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 7 謝華瑞 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 8 沈璐璐 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 9 鄭玫玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 10 李淑娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 11 王家洲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 12 胡光政 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 13 黃昭雄 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 14 張秀娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 15 胡秋蓉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 16 謝淑英 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 17 邰威廉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 

附表二：

編號 告訴人 購買標的 代銷公司銷售人員 證據出處 1 林玉玲 契約買賣日期102年10月7日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A5-13），買賣總價金29,250,000元 杜豐濱 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈠第21至53頁、原審卷㈠第277頁） 2 葉信宏 契約買賣日期102年5月31日，購買新北市○○區○○路0段000號9樓（帝品苑編號A5-9），買賣總價金25,550,000元 真實姓名年籍不詳之女性銷售人員 房屋預定買賣契約書（他卷㈡第2至34頁） 3 王家萍 契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號B5-18），買賣總價金24,500,000元、契約買賣日期100年8月8日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號B2-3），買賣總價金26,020,000元 簡才富  陳泰寬 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第489至617、661至765頁、原審卷㈠第253至255頁） 4 何延祥 契約買賣日期101年7月9日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號A5-18），買賣總價金31,300,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第35至67頁、原審卷㈠第265頁） 5 劉桂婷 契約買賣日期100年11月6日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號B3-9），買賣總價金25,300,000元 劉姓女性銷售人員 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第417至483頁、原審卷㈠第265頁） 6 簡麗娟 契約買賣日期101年6月24日，購買新北市○○區○○路0段000號12樓（帝品苑編號A5-12），買賣總價金27,100,000元 簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第485至548頁、原審卷㈠第257頁） 7 謝華瑞 契約買賣日期101年1月1日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，4樓（帝品苑編號B3-4），買賣總價金23,280,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（他卷㈡第68至102頁） 8 沈璐璐 契約買賣日期100年9月25日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號A2-5），買賣總價金28,550,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第611至642頁、原審卷㈠第267頁） 9 鄭玫玲 契約買賣日期100年12月3日，購買新北市○○區○○路0段000號3樓（帝品苑編號A5-3），買賣總價金24,680,000元 朱建榮  簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第105至138頁、原審卷㈠第259頁） 10 李淑娟 契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號15樓（帝品苑編號A1-15），買賣總價金30,700,000元、契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，15樓（帝品苑編號A2-15），買賣總價金28,200,000元 朱建榮  簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第139至174頁、調偵續4卷㈠第549至607頁、原審卷㈠第261、263頁） 11 王家洲 契約買賣日期103年5月23日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號A3-3），買賣總價金23,650,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（調偵續4卷第333至457頁） 12 胡光政 契約買賣日期100年9月30日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號B2-5），買賣總價金25,860,000元 劉婉如  薛麗婕 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第175至206頁、原審卷㈠第279頁） 13 黃昭雄 契約買賣日期103年6月19日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A3-13），買賣總價金26,500,000元 杜豐濱 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第207至240頁、原審卷㈠第273頁） 14 張秀娟 契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A1-13），買賣總價金30,440,000元，契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A2-13），買賣總價金28,440,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（調偵續4卷㈠第643至707頁、他卷㈡第241至273頁） 15 胡秋蓉 契約買賣日期101年3月18日，購買新北市○○區○○路0段000號10樓（帝品苑編號B5-10），買賣總價金26,100,000元 杜豐濱 劉婉如 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第275至307頁、原審卷㈠第269、275頁） 16 謝淑英 契約買賣日期100年8月17日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號A3-9），買賣總價金23,480,000元 薛麗婕  簡才富  陳泰寬 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第213至329頁、原審卷㈠第281頁） 17 邰威廉 契約買賣日期100年11月1日，購買新北市○○區○○路0段000號16樓（帝品苑編號A1-16），買賣總價金33,080,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他4078卷第21至53頁、原審卷㈠第271頁） 

 

 




臺灣高等法院刑事判決
113年度上易字第867號
上  訴  人  臺灣臺北地方檢察署檢察官
上  訴  人  
即  被  告  宋東明






選任辯護人  黃繼儂律師
            祁冀玄律師
            陳松棟律師
上  訴  人  
即  被  告  張境在




選任辯護人  方伯勳律師
            謝思賢律師
上列上訴人因被告詐欺等案件，不服臺灣臺北地方法院110年度金重易字第3號，中華民國113年3月29日第一審判決（起訴案號：臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號、109年度調偵續字第4號），提起上訴，本院判決如下：
　　主　　文
原判決撤銷。
宋東明、張境在犯如附表一所示之罪，各處如附表一「本院主文」所示之刑。應執行有期徒刑貳年陸月、參年。
　　犯罪事實
一、緣宏泰企業機構（即宏泰集團）為林堉璘創立、擔任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森為董事長特別助理，宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永建設股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○000號16樓，下稱宏永公司）登記負責人。宏永公司自民國99年間起興建銷售位於新北市○○區○○○0段000號之「帝品苑社區」建案（下稱本案建案），至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責、由林鴻南決策。張境在為甲山林廣告股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○0段000號6樓之1，下稱甲山林公司）總經理，代表甲山林公司旗下摩根廣告股份有限公司（下稱摩根公司）於99年8月20日與宏永公司簽訂廣告企劃合約書（下稱本案廣告企劃合約書），負責銷售本案建案。
二、宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、宏泰集團業務部人員李仲仁均知悉本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，係依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款規定，地下一樓至三樓係規劃為停車空間（地下一樓為總面積1,000.38平方公尺【約303.14坪】之停車空間），不得移作其他目的使用，且建商已憑此向新北市政府工務局取得不計入總樓地板面積之整體容積利益，且本案建案未設計規劃有「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施，若擅自變更用途屬違法之二次施工方式，將面臨強制拆除風險。詎宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁為使本案建案順利銷售，竟意圖為第三人即宏泰集團不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，以下列方式施行詐術：
　㈠先由宏泰集團委託不知情之室內設計師杜康生將地下一樓原定停車位區域（即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺），改繪製為具備「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施之位置圖與空間示意圖，經甲山林公司人員據以製成有地下一樓健身房、地下一樓交誼廳等字樣之3D示意圖，由銷售人員在銷售現場向有意購買之人展示、介紹，以此等方式，由明知為不實事項卻仍基於詐欺不法所有意圖之銷售人員，向有意購買之人佯稱：本案建案具備有交誼廳、健身房、撞球室、圖書室、會議室及KTV包廂等豪華公共設施云云，卻故意不告知且隱匿該等區域性質實為停車位、建商未合法規劃上開公共設施等重要交易資訊。
　㈡宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁均知悉本案建案本無規劃上開公共設施，且預見交屋後，將因無法提供公共設施而產生糾紛，遂於房屋買賣契約條款第16條之1第1項擬定「為美化居住環境，乙方（即宏永公司）於管理委員會成立後，另提撥新臺幣【下同】2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置」（下稱美化基金），備供交屋後，住戶要求交付公共設施時，由住戶管理委員會利用上開款項施作違法二次施工工程，以圖脫免責任。
　㈢宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁、各銷售人員即利用上開不實圖說、隱匿重要交易資訊及模糊契約條款包裝之詐術，致使如附表二所示之告訴人均陷於錯誤，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案，而以附表二所示之總價額購買本案建案房屋、交付買賣價款（簽約時間、購買標的、總價額均如附表所示），嗣於交屋後，發現並無合法公共設施，始悉受騙。
三、案經林玉玲、葉信宏、王家萍、何延祥、劉桂婷、簡麗娟、謝華瑞、沈璐璐、鄭玫玲、李淑娟、王家洲、胡光政、黃昭雄、張秀娟、胡秋蓉、謝淑英、邰威廉告訴暨新北市政府警察局新店分局報告臺灣臺北地方檢察署檢察官偵查起訴。
　　理　　由
壹、證據能力：
　  本件認定犯罪事實所引用之證據，皆無證據證明係公務員違 背法定程序所取得，又檢察官、被告宋東明、張境在及辯護人於本院準備程序均未表示爭執（本院卷㈠第413至459、524頁、本院卷㈡第124至168頁），且迄至言詞辯論終結前未聲明異議（本院卷㈣第426至498頁），復經審酌該等證據製作時之情況，尚無顯不可信與不得作為證據之情形，亦無違法不當之瑕疵，且與待證事實具有關聯性，認為以之作為證據應屬適當，依刑事訴訟法第158條之4反面解釋及第159條之5規定，認均有證據能力。至被告宋東明、張境在及辯護人爭執證據能力部分（如被告宋東明爭執各告訴人之書狀、告訴代理人陳述等、被告張境在爭執被告宋東明於偵查中之陳述、告訴人林玉玲提出之告證3資料等），此部分未經引用為認定該被告犯罪事實之證據方法，爰不贅述其證據能力之有無。 
貳、實體部分：
一、認定犯罪事實之證據及理由：
　　訊據被告宋東明固坦承為宏泰集團業務部副理，並經指派擔任宏永公司名義負責人，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：被告僅為登記負責人，宏泰集團主管是林堉璘董事長及林鴻南總經理，本案建案銷售時，宏泰集團指派副總經理林鴻森協助管理、業務部襄理李仲仁執行，並委託甲山林公司銷售，被告未參與，均不知情云云；被告張境在固坦承為甲山林公司總經理，負責本案建案之銷售，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：本案建案銷售過程中，銷售人員均有向消費者表示：「地下室空間就是停車空間，健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施並不在契約規範範圍內，此規劃係不合法，建設公司並不會施作，若要施作的話，建設公司有提撥一筆美化基金，將來如果住戶決定要施作的話，可以使用該筆基金」等內容，消費者並未陷於錯誤云云。經查：
　㈠本案背景事實、銷售及交屋經過：
　⒈宏泰集團為林堉璘所創立，為創辦人兼任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森擔任董事長特別助理；被告宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永公司登記負責人。
　⒉宏永公司自99年間起興建銷售本案建案，至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責執行，且由林堉璘、林鴻南決策；被告張境在為甲山林公司總經理，代表甲山林公司旗下摩根公司於99年8月20日與宏永公司簽訂本案廣告企劃合約書，負責銷售本案建案。
　⒊本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，由建築師依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款「建築物依都市計畫法令或本編第59條規定之停車空間、獎勵增設及未設置獎勵增設停車空間之自行增設停車空間，得不計入總樓地板面積」之規定，設計規劃本案建案地下一至三樓均為停車空間，尤其地下一樓均規劃為總面積為1,000.38平方公尺（約303.14坪）之停車空間，不得移作其他目的使用，並憑此向新北市政府工務局取得總樓地板面積外加計停車空間之整體容積利益，應依原先設計規劃內容交付前開總面積之停車空間予本案建案全體住戶及住戶管理委員會。
　⒋本案建案原先向新北市政府工務局申請之總樓地板面積使用情形，均未有在地下一樓停車空間設計規劃健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等需計入總樓地板面積之公共設施，若要將地下一樓停車空間以二次施工方式變更為公共設施，將因使用執照所附圖說不符而遭拆除違法。
　⒌宏泰集團有於100至103年間，委託室內設計師杜康生，在本案建案地下一樓原定停車空間位置，即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺之停車位區域，改繪製為具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施之平面位置圖。
　⒍本案買賣契約第16條之1訂定有「社區美化基金」條款，記載「為美化居住環境，乙方於管理委員會成立後，另提撥2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置。」另買賣契約第10條之2有「附贈工程」規定，記載「一樓圍牆及公共空間地面之植栽或其他舖設，乙方為求美觀，附贈部分美化工程（詳如附件十），本項工程施作費用不列入買賣總價款内，惟該項工程屬二次施工且與建築執照不符，屆期若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者，乙方不負回復原狀或退款之義務，甲方日後不得以上開事由向乙方主張任何權利」。
　⒎如附表二所示之告訴人有以附表二所示之價格購買本案建案房屋（標的、價金均如附表二所示）並已完成交屋。
　⒏本案建案管理委員會在成立後之104年8月至11月間曾經有函宏永公司主張該公司應該依照合約提供地下一樓之公共設施，但宏永公司未依該函文意旨進行施作，之後首屆住戶管理委員會與安得室內裝修工程有限公司（下稱安得公司） 簽訂「室內裝修工程合約書」，工程名稱為「帝品苑地下一樓公設」，工程總價則為前開「社區美化基金」之總款項即2,360萬元，委由安得公司進行明顯違法之二次施工，將地下一樓原本已畫好停車格之停車空間，均予覆蓋挪用，改裝潢為健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施，再交付住戶管理委員會違法使用。其後因被認定為違法施工，經新北市政府工務局於105年2月18日新北工使字第1050278193號函通知未經核准擅自變更其設置目的及通常使用方法，要求社區限期改善、自行拆除，更於105年3月21日新北工使字第1050479669號函、105年4月12日新北工使字第1050580063號函、105年4月20日新北工使字第1050688834號函、105年6月14日新北工使字第1051099297號函、105年7月11日新北工使字第1051262802號函、105年7月20日新北工使字第1051362828號函、105年7月28日新北工使字第1051383280號函多次通知警告，並依據建築法第91條規定，勒令屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用，必要時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除，本案建案住戶及住戶管理委員會迫於無奈，僅能同意依法拆除。
　⒐嗣本案建案住戶及住戶管理委員會乃私下搭建可臨時拆卸之活動門板，將地下一樓停車空間違法挪用改為健身房等公共設施，惟每遇新北市政府工務局檢查前，即須事先雇工拆除俾便應付，於106年3月10日住戶管理委員會第二屆3月例會會議決議「會館前三年被拆，安得得協助支付拆除與復原。第4年起由社區支付每次拆除費用50,000 元含復原...」，即由住戶平日繳納之管理費抵付拆除費用。
　⒑本案建案地下一樓目前仍有健身房、撞球室、親子遊憩室、
　　交誼廳、圖書室、會議室、KTV包廂等公設。
　⒒上開事實，為被告宋東明、張境在及其等辯護人所不爭執（本院卷㈡第445至451頁），此部分核與證人林鴻森、李仲仁證述之情節大致相符（原審110年度金易字第3號刑事卷宗【下稱原審卷】㈡第336至357、357至377頁），且有本案建案之建造執照、本案廣告企劃合約書、宏泰建設股份有限公司112年6月7日112宏泰字第002號函文、新北市政府工務局106年12月20日新北工建字第106248992號函文、本案建案地下一樓履勘現場筆錄、新北市新店地政事務所109年4月28日新北店地測字第1096066411號函暨所附土地複丈成果圖、室內裝修工程合約書、新北市政府工務局105年2月18日新北市政府工使字第1050278193號、105年3月21日新北工使字第1050479669號、105年4月12日新北工使字第1050580063號、105年4月20日新北工使字第1050688834號、105年6月14日新北工使字第1051099297號、105年7月11日新北工使字第1051262802號、105年7月20日新北工使字第1051362828號、105年7月28日新北工使字第1051383280號等函文，暨附表二各告訴人房地買賣契約（臺灣臺北地方檢察署105年度偵續字第600號偵查卷宗【下稱偵續卷】㈠第457至561、571至583頁、原審卷㈡第325至326頁、偵續卷㈠第633至635頁、臺灣臺北地方檢察署109年度調偵續字第4號偵查卷宗【下稱調偵續4卷】第215至217、221至223頁、臺灣臺北地方檢察署107年度調偵續字第42號偵查卷宗【下稱調偵續42卷】第63頁、臺灣臺北地方檢察署105年度他字第4078號偵查卷宗【下稱他4078卷】第174至176頁、調偵續4卷第179、333至335、181至185、337至339、187至190、341至343、191至193頁、附表二「證據出處」所列）等附卷可資佐證，此情首堪認定。
　㈡被告宋東明雖否認有參與本案建案銷售、被告張境在否認有何詐欺行為，然其等謀劃詐欺運作及施用詐術之手段，有下列證據：
　⒈證人林鴻森於原審審理時具結證稱：我們整個宏泰集團是一個總管理處，大家都負責集團的各個事務，底下大約有60幾間公司，被告宋東明是宏泰集團的業務部副理，因為公司財務稅務規劃的需求，被告宋東明應該是由我父親林堉璘、我三哥林鴻南指派在宏永公司擔任負責人，我在100年進去宏泰後，有被指派協助本案建案的銷售及前期工務，這是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子，銷售獲利有無回到宏泰集團我不清楚，因為我沒有參與財務，林堉璘有找代銷公司甲山林公司的祝文宇參與銷售，我們都會有例行性的週會，共同參與銷售會議，我們合作的案子蠻多的，所以開會人滿多的，本案建案是以我、李仲仁為主，甲山林公司有被告張境在、簡才富、後期是龐宗豫，當年市場的氛圍，許多建案都會將多餘的車位拿來做一些休閒設施，因為會衍生糾紛，宏泰的慣例是不喜歡做這些東西，甲山林有建議說是不是要一個比較華麗的地下門廳，但地下室二工是違法的，所以成立了美化基金，提供給社區，去做一些美化規劃，建照規劃出來地下室原則上是做停車場使用，管理委員會要如何做，我們都不會干涉，但有跟甲山林的被告張境在、簡才富說，要特別提醒客戶，這是不合法的、如果被檢舉要拆掉，規劃的圖面是要用來估算這筆美化基金使用，讓客戶知道我們是提撥什麼樣等級的金額到管理委員會去，不是讓客戶去做或引導客戶去做二工，有跟甲山林討論可以給客戶看，但不能給客人拿，因為這是我們內部討論的資料、不是給客人的DM，我們是在公司業務例會上討論美化基金，金額約2,360萬元，這是由宏泰找設計師杜康生規劃設計圖出來讓助群營造估算的，有我、李仲仁、被告張境在、簡才富在場，林鴻南同意用美化基金的作法，林堉璘也知道，實際上參與本案建案銷售的應該是我、科長李仲仁、業務部副理李家成、業務部經理黃銘宏等人，被告宋東明沒有參與等語（原審卷㈡第336至357頁）。
　⒉證人李仲仁於原審審理時具結證稱：我是宏泰企業機構業務部科長，業務部的主管是黃銘宏副主管，往上是林鴻森、再往上是林鴻南總經理，再上去就是林堉璘董事長，我在100年間有參與本案建案的銷售，約102年開工後就沒有再負責這個個案，被告宋東明是業務部副理，我不清楚被告宋東明為何會擔任宏永公司的負責人，應該是林堉璘或林鴻南指派的，被告宋東明沒有直接參與本案建案的銷售，因為他當時好像負責其他建案，負責本案銷售的除了我之外，還有林鴻森、李家成，我們公開銷售前有需要配合的事項就需要開會，公開銷售後大約每週會開一次會，宏泰這邊是我、林鴻森、李家成，甲山林公司是被告張境在、簡才富、龐宗豫，當時社區門廳是杜康生設計的，甲山林有建議說車位比較多的狀況，當時市場上有很多其他個案都有做休閒設施的施作，就建議是否考慮這方面，我們公司是堅持沒有要做地下室停車場二次工程，這是違反建築法令的，後來聽甲山林的建議，請杜康生畫一個平面配置圖，用來估算需要提供多少美化基金給社區使用，這是要給消費者自己決定如何運用，有請甲山林要跟消費者說這些地下停車場如果要施作這些休閒設施是違反建築法規的，要說明清楚，開會時，甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看，但不會印成DM、當文宣品之類的，這只是要講美化基金如何運用，這筆美化基金是2,360萬元，是請助群營造估算的，應該是依甲山林在開會建議的，如何決定就是公司內部流程上簽，我有看過平面設計圖，原始畫出來的位置是停車位使用，就是併入公設持分給整個社區全體，像如果住戶有來賓，就可以停這個位置、收取租金之類的等語（原審卷㈡第357至377頁）。
　⒊證人即被告宋東明於原審審理時具結證稱：我任職於宏泰企業機構業務部，於92年至105年間被宏泰集團指派為宏永公司登記負責人，印章都是營業部保管，本案建案不是我負責執行的案子，詳細狀況我不清楚，但我有去過建案銷售中心，大概只知道來的人有多少跟狀況如何，不會去看業務員表版上的東西，因為我們開會時，每個人會報告不同負責的案子，原則上我們都會參加一些會議，也會參觀別的同事的案子，都會看一下，我聽李仲仁說明本案建案，有聽到地下室不做二次施工，會提撥2,300萬元左右的金額給管理委員會運用，要跟客戶說清楚這個部分是不合法的，本案建案配合的代銷公司就是被告張境在，要請被告張境在和代銷人員說清楚，宏泰企業機構的建案很多，有些案子是甲山林負責的承銷的，被告張境在會來作報告，業務會議時我有聽李仲仁和被告張境在說這件事情，我們也很熟識，私底下會聊天，聊天提到二次施工的部分，會說要跟客戶講清楚等語（原審卷㈡第579至596頁）。
　⒋證人即被告張境在於原審審理時具結證稱：我是甲山林公司總經理，摩根是甲山林集團下面的一間代銷公司，甲山林承接本案建案，指派摩根公司代銷承接，是跟林堉璘談好我們要做代理銷售後，我就參與中間的規劃及銷售準備工作，被告宋東明是宏永公司負責人，我們有時候開會也會碰面，這個案子董事長交代由林鴻森、李仲仁主要負責，當然有時候被告宋東明也會一起，時常碰面，前期在整個規劃時，我們比較了解市場需求需要什麼的坪數，我們會建議這組規劃怎樣的坪數比較迎合當時的市場需求，而地下一樓停車位將來可能要做二次施工的部分，也是當初先規劃好的，就是把地下一樓空間包括機車位、汽車位規劃成大家公共的，這樣將來管理委員會決議要做的時候，才不會用到誰的車位，也是空間在規劃時就作為大家共有的，如果管理委員會同意要做的時候，空間就沒有問題，但我們開會時，都有說將來撥錢給管理委員會這件事一定要特別跟消費者講清楚，宏泰企業機構是提供美化基金，不會在地下停車場施作二次工程，因為不合法，由公司提撥2,300多萬元給管理委員會，管理委員會經過區權會開會決議要不要做，要做的話這筆錢給他們做，不做的話，這筆錢作為基金運用，契約沒有寫得很清楚，但就用口頭表示的很清楚，我們在會議上會講，私下遇到被告宋東明聊天也會提到這是違法的事情要跟消費者說清楚，一般建案依照公寓大廈管理辦法必須依照建照的金額提撥一筆社區基金，法定的金額依本案算起來1、200萬元，此建案公司提撥比較高額要給管理委員會，是很特殊的情形，特殊提供金額，建設公司不做，當初沒有在其他地方規劃KTV等公共設施，是建設公司考量沒有空間，建設公司可以做公共空間主要在一樓，我們都跟客人講得很清楚，說沒有這樣的空間，我們跟業務員說2,300萬元提供給社區管理委員會，我們也提供一套圖，最後兩種選項，如果他要做這些公共設施的時候，這套圖可以參考，包含裡面畫的3D透視圖，當初3D影片我有看過，是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚等語（原審卷㈡第597至609頁）。
　⒌衡諸不動產買賣，一般買受人購置自用住宅，係以取得房屋暨土地之所有權，並長期、合法居住使用為核心目的，鑑於不動產交易金額龐大，標的物能否合法使用，抑或面臨報拆、恢復原狀或行政裁罰之風險，直接關係契約目的能否達成。而依參與本案銷售規劃之被告宋東明、張境在、證人林鴻森、李仲仁所述，均坦認建案社區有無健身房、KTV等公共設施，在當時房屋銷售市場上係促成交易誘因之主要行銷重點。是以，規劃者主觀上既已明知公共設施之有無及其合法性，足以嚴重影響買受人承購意願及對價之判斷，該等資訊當屬交易上之重要事項。
　⒍由主要參與本案建案銷售規劃之證人林鴻南、李仲仁、被告宋東明（否認參與部分詳後述）、張境在之陳述，可知宏泰集團業務部人員與甲山林公司代銷人員召開多次及例行業務會議，共同商議本案建案銷售方針，因決策層明知地下一樓依法僅能作為停車空間，且建案原無合法規劃健身房、KTV等公共設施，為符合市場銷售需求，遂由被告張境在建議將多餘停車位空間挪供違法二次施工之用，為落實此項規劃，不僅由建商方委請設計師繪製公共設施平面圖及交由營造商估算施作金額，更由代銷方將之繪為3D示意圖，供銷售現場播放展示介紹說明；同時，決策層均明知二工報拆風險，乃謀議預立「美化基金」契約條款，以提撥美化基金（數額即係前揭營造商估價數額）予管理委員會之迂迴方式，藉以規避建商之給付義務及違法責任。
　⒎憑此，堪認被告宋東明、張境在係從規劃層面建構系統性之欺罔框架，即利用3D示意圖、影片等積極營造具備「合法豪華公設」假象，將本不得如此宣稱之違法事項（即地下一樓為停車空間且無建置合法公設）包裝引誘買受人錯誤認知。此外，其等刻意設計「美化基金」條款以隱匿報拆風險並轉嫁法律責任，更證明其等在規劃階段即預設完整之引誘、隱匿、卸責之後門。被告宋東明、張境在透過設計銷售流程，使買受人陷於錯誤而交付財物之行為，即屬積極行使詐術，主觀上有詐欺故意至臻灼然。
　⒏被告宋東明雖辯稱自己僅為掛名公司負責人、不負責本案建案銷售，公司大小章均係由宏泰集團財務部管理，自己亦不經手蓋印，且於102年6月25日已調往宏盛公司云云，並以證人林鴻南、李仲仁證述為憑。證人林鴻南、李仲仁固證稱本案建案係以林鴻南、李仲仁為主，被告宋東明非負責人，然由前揭證述銷售會議之討論經過，實見被告宋東明已參與銷售過程，包含宏泰集團內部會議、與甲山林公司銷售會議，其本人不但知悉有地下一樓停車位改公共設施、提撥美化基金之事，復曾私下與被告張境在談及「要清楚告知客人」，並有前往銷售現場了解銷售狀況，在交屋後、更係向管理委員會推薦安得公司進行二次施工施作之人（調偵續42卷第48頁），在在可見被告宋東明參與本案建案銷售擬定詐術之經過，並非單純出借人頭登記為負責人之角色，而係以自己犯罪之意思而參與之，乃從事構成要件行為。證人林鴻南、李仲仁之證述，無從為有利被告之認定；而本案建案銷售涉及建商（宏泰集團、宏永公司）、代銷公司（甲山林公司、摩根公司）、買受人等多方，本即有合理單位權責劃分、分層決行及用印程序，與被告宋東明是否保管行使公司大小章或勞健保投保在何間公司均無涉。是被告宋東明所辯，為無可採。
　㈢本案各告訴人受詐欺而陷於錯誤並交付財物：
　⒈本案各告訴人受前揭詐術所騙，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案之經過：
　①證人即告訴人林玉玲於偵查中及原審審理時具結證稱：我在樣品屋推出沒多久後，有去看到樣品屋、幻燈片介紹，當時在電視放映出來，有示意圖、KTV、健身房、宴會廳等，但我一開始沒有意願購買，後來隔半年、樣品屋都拆掉後，我才確定要買，當時與我接洽的銷售人員是杜豐濱，杜豐濱在工地告訴我，公共設施在地下一樓，還有給我看DM，非常的豪華，當下杜豐濱沒有跟我解釋清楚地下一樓公設是停車場機車位、建設公司提供設計圖，以後是由住戶或管理委員會自行決意是否要二次施工、甚至違法，也沒有說建設公司有準備一筆2,000多萬元美化基金等事，當天很匆促，整本合約7、80頁，光蓋印章連內容都來不及看，內容沒有詳細解釋，印章還是杜豐濱幫我蓋的；我在102年10月間簽約購買新北市○○區○○路0段000號建案的價款是2,920萬元、56坪，一坪約45萬元，坊間建案一坪30幾萬元的都有基本像KTV等等的設施，我們一坪45萬元，當然是認知有這些公設，等到尾款結清時，發現公共設施怎麼都沒蓋，後來甚至被工務局通知違法等語(偵續卷㈠第260至261頁、原審卷㈡第487至510頁）。
　②證人即告訴人葉信宏於偵查中具結證稱：我去樣品屋銷售中心由某位女性銷售人員接待，該銷售人員跟我說只要用三分之一的價格就可以買到帝寶等級的房屋，我詢問有無公設，銷售人員回答有、說我想要的KTV、健身房、游泳池、視聽室等都有，現場還有播放影片給我看，當時覺得很好，就決定要購買等語（偵續卷㈠第261至262頁）。　　
　③證人即告訴人王家萍於偵查中證稱：我當初預售時去購買本案建案，銷售人員特別說是帝寶級的、很貴，有公共設施，包含健身房、會議廳等，當時有給紙本明確介紹，後來交屋後，建商沒有交這些公共設施，反而要管理委員會處理，我們那時才知道建商沒有做這些公共設施，甚至地下一樓放很多建材，整個像工地一樣，建商在賣的時候，我也沒有印象有提到社區管理委員會綠化基金，對我來說，綠化基金和公共設施根本是二回事等語（調偵續4卷第19至22頁）。
　④證人即告訴人何延祥於偵查中證稱：我當時看到的廣告、文宣都有帝寶血統、公共設施，我有小孩、自己也有健身房的需求，也需要朋友來訪時的接待空間，所以我在買的時候很重視有這些公共設施，印象中建商在賣時提到綠化基金是要做社區的美化，不是要用來做公共設施的等語（稱調偵續4卷第21至22頁）。　　
　⑤證人即告訴人劉桂婷於偵查中具結證稱：我是由一位劉姓的女銷售人員在工地樣品屋告訴我會有很豪華的公設、並拿DM給我看，劉姓銷售人員說會有健身房、游泳池、小朋友玩的遊戲室，當時我兒子跟我一起去看房子，聽到有遊戲室就很高興，還說有KTV、烤箱、蒸氣室，後來我就是跟劉姓銷售人員辦理簽約，我當時總價2,520萬元、56坪、一坪42萬元等語（偵續卷㈠第262頁）。　
　⑥證人即告訴人簡麗娟於偵查中及原審審理時具結證稱：我有購買新北市○○區○○路0段000號建案，當初廣告時，建商說有很多公共設施，包含KTV、健身房和圖書館，因為深坑是一個鄉下，就是看好這個社區裡有這些公共設施和設備，就不需要再出去到臺北市，而且我的姊妹朋友們來也可以在社區享受，樣品屋拆掉後，我跟先生、小孩一起去看，是在深坑永豐餘銀行樓上推銷，我們看好之後就買了，當時銷售人員是簡才富，我有問有沒有公設、因為我喜歡看書，我問他有沒有圖書館可以看書，簡才富說有，但我不知道會放在哪裡，也不曉得會在地下室，我當時沒有看過平面圖，簡才富只是給我們資料、再口頭講一講，我們只有講錢而已，其他汽車停車空間、2360萬元美化基金的事情都沒有講，後來交屋後都沒有公共設施，我才知道二次施工是違法的等語（調偵續4卷第39頁、原審卷㈡第394至414頁）。　
　⑦證人即告訴人謝華瑞於偵查中具結證稱：我跟母親林美華一起去看房及購買，當時建商介紹廣告說公共設施都很漂亮、完善，因為我們家人都很喜歡唱歌，當初去看時，也是看到公共設施有KTV，我們才會去買的，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）；證人林美華於偵查中具結證稱：當初主要是我在洽談，要購買時，建商說有完善的公共設施，有游泳池、卡拉OK、親子活動室等，讓我們三代都在社區內活動，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）。
　⑧證人即告訴人沈璐璐於偵查中及原審審理中具結證稱：我去看房子及簽約時都是由銷售人員龐宗豫接待服務，當時有給我們看DM及電視影片，有展示3D影片，說有公設、廣告內容都是比照帝寶，我只曉得該有的公共設施都會有，例如游泳池、健身房、KTV、會議室等，交屋時卻完全沒有公設等語（偵續卷㈠第388頁、原審卷㈢第35至43頁）。
　⑨證人即告訴人鄭玫玲於偵查中具結證稱：我當初考慮買的時候，希望社區裡面有公共設施，有健身房、交誼廳都很重要，且當時宣稱有帝寶血統、帝寶團隊蓋的、有帝寶等級的公共設施，我們才會購買，否則當時買其他地方就好了，建商在賣的時候，我知道有一筆美化基金，但美化基金跟公共設施沒有關係，如果這些公共設施是違法的，我們當然不會買，才有被騙的感覺等語（調偵續4卷第60至61頁）。　　
　⑩證人即告訴人李淑娟於偵查中具結證稱：我是開賣前去看樣品屋，由一位朱先生跟我接洽，後來也是與朱先生簽約，當時朱先生說公共設施在地下室，有給我看DM，有一些示意圖，裡面有KTV、交誼廳、健身房、兒童遊戲室等，我有看廣告說是杜康生大師設計的，我覺得他的設計很好，才放心，交屋時完全沒有公設，大廳和梯廳都不是當初廣告所看到的或銷售人員所講得那樣，地下室也是全空的我自己當天就打電話給宏永建設，對方回答說等到我們管理委員會成立後，會交給管理委員會去蓋，我沒說什麼，只能等等語（偵續卷㈠第377至379頁）。
　⑪證人即告訴人王家洲於偵查中具結證稱：當初在買時，建商說是帝寶血統，所以擁有跟帝寶等級一樣的建物跟公共設施，我去看屋時，看到公共設施太漂亮了，有KTV、交誼廳、健身房，廣告文宣都有打出來，當初建商在賣的時候，有提到會做綠化，有美化基金，可是我的認知美化基金與公共設施無關，因為公共設施本來就是要提供的等語（調偵續4卷第59至61頁）。
　⑫證人即告訴人胡光政於偵查中及原審審理時具結證稱：當初購買時，銷售人員是薛麗婕，銷售人員有提供公共設施的完整資料，包含平面圖和電子檔，又說有帝寶血統的，提出的廣宣資料都是作為豪華公設來使用，並有針對地下室一樓說明係做公設、如交誼廳、KTV、會議室、健身房等公共設施使用，如果這些公共設施是有問題或沒有的話，我是不會購買的，當時合約好像有提到美化基金2,360萬元，但我認知是為了環境美化，而不是為了做公共設施，公共設施本來就應該要提供的，薛麗婕沒有針對2,360萬元特別說明等語（調偵續4卷第75至76頁、原審卷㈡第530至542頁）
　⑬證人即告訴人黃昭雄於偵查中具結證稱：我跟林玉玲共同買了二戶房屋，我們一起去看房子時，建商有播放影片，裡面就有很多公共設施、都很漂亮，說是帝寶複製、帝寶團隊來辦，我認為有健身房、KTV、交誼廳、親子活動的遊戲間、活動設施等很理想，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置的話，我不會買，因為我看中的就是公共設施，當初建商在賣時，沒有特別提美化基金等語（調偵續4卷第87至89頁）。
　⑭證人即告訴人張秀娟於偵查中證稱：我在預售屋時購買本案建案，甲山林的銷售人員有給我看過廣告文宣、設施資料，並向我詳細解說，我當時看到文宣上顯示有健身房、撞球 室、會議廳、視聽室（ktv）示意圖與相關位置圖，當時文宣上顯示之公共設施是在地下一樓，但是我並不曉得實際位置是地下一樓的汽機車停車位，我以為上開公共設施的規劃都是合法等語（臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號偵查卷宗【下稱調偵卷】第201至204頁）。
　⑮證人即告訴人胡秋蓉於偵查中具結證稱：當初建商有拿出漂亮的文宣，說地下一樓有健身房、交誼廳、KTV、烹飪教室等公共設施，畫得很漂亮，也有播放影片，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我絕對不會買，且建商在賣的時候，也沒有提到會提供美化基金，到交屋時，因為沒有公共設施，像是廢墟一樣，管理委員會去吵，建商才跟管理委員會要美化基金做二次施工等語（調偵續4卷第101至102頁）。
　⑯證人何正隆於偵查中證稱：告訴人謝淑英是我太太，當時我們一起去購買本案建案，購得之房屋所有權係登記於告訴人謝淑英名下，我是透過甲山林代銷公司在預售中心簽約，銷售人員給我們看影片、公共設施的3D示意圖、DM，有接待大廳、健身房等，實際交屋有很多問題等語（臺灣臺北地方檢察署105年度他字第618號偵查卷宗【下稱他卷】㈠第122至123頁）。
　⑰證人俞海玲於偵查中具結證稱：告訴人Ａ１９是我兒子，當初我們有看到報紙的深坑仁愛帝寶，就一起去買房屋，文宣品、影片都有展示豪華公共設施，像健身房、KTV唱歌和瑜珈，建商在賣的時候，沒有提到社區美化基金，大家都是認為建商會把公共設施都蓋好後，另外再給管理委員會2,360萬元的美化基金，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我當然不會購買等語（調偵續4卷第117至119頁）。
　⑱審酌上開證人所證，多係因廣告文宣提及「帝寶血統」、「豪華公設」等而前往看屋，在銷售現場時，亦經銷售人員提示、說明公設內容，並輔以影片、3D示意圖等圖說，且與前揭證人李仲仁、張境在提及「甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看」、「是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚」，及證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證述：會以設施3D示意圖介紹公共設施等證述（詳後述）之情節均大致相符，各告訴人與被告宋東明、張境在間未直接接觸、並無恩怨仇隙，要無誣陷各該被告之動機，部分證人雖因歷時較久而為證，部分證詞雖為簡略，惟仍無明顯矛盾或重大瑕疵可指。
　⑲是以，上開各證人證稱係因經由銷售人員表達本案建案有豪華公設，如健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV等，且均曾見有3D示意圖、影片等圖說，因此誤信本案建案有上開公共設施之合法規劃與配置，進而決意購買房地，均屬可採，各告訴人受不實詐術所騙而陷於錯誤，交付如附表二「購買標的」所示買賣價金等事實，已可認定。
　⒉被告宋東明、張境在以銷售人員均有告知二次施工為違法、建商係提供美化基金，告訴人未陷於錯誤云云置辯，並引下列銷售人員之證詞為憑，然查：
　①證人簡才富於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司擔任執行專案，經被告張境在指派參與本案建案代銷，且由我負責進行公司內部銷售教育訓練的會議活動，像銷售講習，也是我負責教導現場同仁，我會講解一些跟其他案子不一樣的地方，像地下一樓有機車位跟汽車位，將來由管理委員會自行決定是否要作為設施，另外專業的部分像建築師、園藝設計、設備廠商等會請專業人事來講，其他我們自己會講環境、地點、市場價格，因為本案建案地下一樓是規劃機車位跟汽車位，但是規劃的比較多，建商就有畫透視圖，有多的車位可以做配置，所以跟同仁內部銷售教育訓練會議時，基本上一定會有一份地下一樓畫好車位的圖，另一份是設計圖，我會跟同仁講大概如何規劃及配置，講完之後會跟同仁說這些設施將來等管理委員會成立後才能施作，建設公司是提撥費用2,360萬元，合約書也有寫清楚，讓同仁可以跟消費者表達；地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等3D示意圖在本案建案預售現場有播放給客戶看，讓客戶知道我們地下一樓規劃的配置情形，將來移交給管理委員會自行決定是否施作，這會有原來的地下一樓、二樓畫機車格的對照圖說讓客戶知道這樣的建議與說明，我們會說這是二工去處理，如果有人舉報會被拆除，我自己當銷售人員，有跟客人講，印象中是沒有客人說不同意要這樣的公設，這個建案本來沒有規劃要做健身房、視聽中心、圖書室等公共設施，是要透過美化基金去施作，建商本來就沒有要做公設，2,360萬元是多提供給消費者的（原審卷㈡第415至444頁）。
　②證人龐宗豫於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司，剛開始沒有參與本案建案，後來調過去有參與，當時專案是簡才富，我進去銷售時，他有跟我說本案建案的相關資訊，在地下一樓層建設公司提撥2,360萬元的基金，因為地下一樓原來是機車跟汽車的停車空間，車位數量比較多，所以有提供一個參考的平面繪製圖、提撥2,360萬元的美化基金，未來可以提供給客戶或管理委員會作為將來參考示意圖，至於要不要做，本來就是由管理委員會決定，交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等設施的3D示意圖我會在預售現場播放給來看的客戶，是跟客人逐一介紹每個樓層時說明用途，介紹到地下一樓時會說明地下一樓本來是機車跟汽車停車位，因為有多，所以提撥一筆錢給管理委員會自己決定要不要增設，我們都有跟消費者明確說明，也會說這樣是二次施工、是不合法的，交屋的時候不會有這些設施，是管理委員會決定要不要做，一樓是大廳、頂樓有空中花園，如果地下一樓沒有做，沒有其他地方可以施作KTV等公共設施等語（原審卷㈡第445至465頁）。
　③證人杜豐濱於原審審理時具結證稱：我有參與本案建案的代銷，在銷售講習時有講到地下室原本有機車位跟停車位，因為房子基地很大，會由建設公司提供2,360萬元給社區做美化，平面圖是未來管理委員會成立了，要在地下一樓停車場機車位、汽車位施作時提供的圖片參考，我後來銷售時有跟客人有講清楚錢的用途，也有說明這筆美化基金跟買賣契約另外約定的附贈工程即建設公司會做圍牆是不同，公共設施施作屬於二次施工，違反建築法規將來有被拆除的風險，地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、KTV的3D示意圖在預售現場會播放給客戶看，我們是銷售人員，當然知道這是違法的，但我都有口頭告訴客人，契約內容都是建商編排的等語（原審卷㈡第511至529頁）。
　④證人薛麗婕於原審審理時具結證稱：我曾經代銷過本案建案，只有做前面1、2個月，後來就去別的建案，本案沒有公共設施，是因為地下一樓地下室幾乎都是車位、有多很多車位，我們就會想不然那麼多車位、一樓也有門廳、游泳池跟花園，如果未來社區住戶也想要有其他公設，有多餘的車位由社區以後成立管理委員會時，去決定是否要做交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等，不是由建商做，是建商會提供一筆2,360萬元給社區，我們會跟消費者講清楚這個建案比較特別，是沒有公設的，所以提供設計圖和參考照片讓日後成立管理委員會時自己表決喜歡什麼，這是違法的二次工程，有被拆除的疑慮，這個與契約約定會由建商施作的附贈工程是不同的，我們在介紹每層樓層時都會解釋清楚等語（原審卷㈡第558至576頁）。
　⑤上開銷售人員雖稱其等有向買受人清楚說明美化基金用途、公共設施係二次施工遭拆除風險云云，然其等竟利用健身房等公共設施之3D示意圖、影片進行介紹，吸引買受人洽詢賞屋，無非係向買受人傳達本案建案之配置係屬合法之訊息，殊難想像眾多買受人在擇定購屋時，倘明知所買受之建案無合法健身房等公共設施、或屬二次施工恐遭拆除，將無從使用社區公設、產生糾紛之情況下，有何不選擇其他形式上無此種違法情形之建案，卻願支付數千萬元堅持購買本案建案之可能？
　⑥縱然本案有部分告訴人知悉本案建案有「美化基金」存在，然依前揭契約條款訂定之方式，僅簡略記載「美化居住環境」、建商於管理委員會成立後提撥「公共基金作為公共設施之美化及佈置」，全然避開施作義務及法律風險，此與同契約第10條之2「附贈工程」條款關於「一樓圍牆」、「公共空間地面之植栽或其他舖設」，明確約定「屬二次施工」「與建築執照不符，若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者...」等施作項目、法律效果之揭露方式大有不同，買受人實難憑此語焉不詳之美化基金條款，即知悉及預見係作為地下一樓公共設施之用，且為違法二工將面臨拆除危險之真相。尤有甚者，被告宋東明、張境在對於同屬二次施工範疇之「一樓圍牆及地面植栽」，尚能於契約中明確標註「屬二次施工且與建築執照不符」、「屆期若遭建管單位...拆除者，乙方不負回復原狀或退款義務」等警語；然對於涉及地下一樓核心空間、且金額高達2,360萬元之「美化基金」，卻刻意模糊其詞，僅以「美化及佈置」等語帶過，此種針對不同風險標的差別性揭露，顯見被告宋東明、張境在並非單純擬約疏漏，而係特意隱匿地下一樓公設自始違法之核心交易資訊，以確保其不法獲利不致因買受人之疑慮而受阻，其等主觀上具備隱匿重要交易事項之欺罔惡意，彰彰明甚。
　⑦何況，本案建案因地下一樓為停車空間，已先行獲取不計入總樓地板面積之整體容積利益，達成增加地上層專有部分可售坪數以獲取鉅額利潤之目的。所謂建商提撥2,360萬元之美化基金，實係將買受人給付之部分價金轉化為基金名義返還，其本質仍屬買受人支付對價之一環（依本案建案共有140戶銷售【帝品苑社區107年度區分所有權人會議資料、帝品苑說明書，調偵續4卷㈠第389頁、偵續卷㈡第122頁】，形同每戶分擔16萬餘元），準此，各告訴人主觀上若認該基金係建商為落實廣告宣稱之「帝寶等級公設」而提供之優化資助，實符合一般交易常情，其等因此資金提撥名目，而誤認本案建案有健身房等公共設施，且不知係隱匿之違法二工，更可認告訴人確係陷於錯誤而交付財物。
　⑧上開銷售人員均堅稱其等知悉本案建案實無健身房等公共設施之規劃，且二次施工係違法行為、有報拆風險，並已於銷售時口頭告知各買受人云云，倘若其等所述屬實，則於介紹或經客戶詢問時，自當明確揭露「地下一樓依法規劃為停車空間，本案並無規劃健身房等公設」等重要交易資訊才是。然查上開銷售人員之實際行為，卻係以向買受人展示具備健身房、交誼廳等設施之3D示意圖與影片，佐以「美化基金」可用以施作等話術進行推銷，此種利用視覺影像營造合法豪華公設假象之積極行銷行為，顯與其等所謂「已口頭告知違法」之證詞全然矛盾，是證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證稱其等於銷售時，均有告知買受人二次施工為違法、建商僅係提供美化基金云云，應屬事後迴護被告之詞，殊難採憑。
　⑨從而，被告宋東明、張境在辯稱各告訴人均屬明知係違法二工、未陷於錯誤云云，自無可採。
　㈣被告其餘辯解不可採信之理由：
　⒈被告張境在辯稱：依告訴人林玉玲提出之「公設票選問卷」（原審卷㈢第329頁）住戶甚至票選原3D圖說中所未規劃的「廚藝教室」，倘住戶認定地下一樓公設係建商應為之給付，應要求建商照圖施工，何需票選、又何能票選出圖說外之新項目？可見買受人均知悉係管理委員會自行決定是否增建公共設施云云。惟查：
　①證人林玉玲於原審審理時已經解釋並證稱：杜豐濱跟我說公設要蓋在地下一樓，但沒有解釋清楚地下一樓公設現在是機車位，也都沒有談到建設公司提供美化基金、設計圖、以後是由住戶或管理委員會自行決議是否要二次施工、違法的事情，當時管理委員會跟建商溝通，建商都沒有善意要處理，我是第一屆財務委員，是第一屆主委徐美智行文要求建商蓋公設給我們，當時讓我們感覺是要替社區住戶爭取權益，但後來說法是建商授權我們自己蓋，介紹安得公司設計，要我們蓋公設一定要宏泰集團、宏永公司、住戶一起三方簽約，要每一戶住戶都同意，之後糊裡糊塗蓋出來，公設是用簡易式圍牆圍起來，住戶覺得不對，有住戶去檢舉，工務局來函表示這是違法施工，我才知道是違法的；我有出席社區會議，曾有討論決議內容有票選公設，並提到依照票選公設完成，及討論設計師參與競標的事情，這是一直跟建商溝通都沒有下文，有住戶認為我們自己蓋公設，我們很想要公設，可是大家沒有想到合法公設蓋出來是不被允許的，三位設計師來評估後都不敢碰，說是違法施工不敢做，後來我委託別人出席幫我投不同意蓋公設，我也不同意點交等語（原審卷㈡第489至490、492、493至495、503至508頁）。
　②證人簡麗娟於原審審理時亦證稱：我當時買房子時，簡才富跟我說會有公設，他說有圖書館，我以為是在一樓，交屋時都沒有，後來聽別人說我才知道蓋在地下一樓是違法的，票選公設的事情其實是第一屆主委徐美智主導的，他是用我們社區LINE群組統計投票，將原來地下室停車位改成圖書館等設施就是違建，會被拆掉，我不贊成等語（原審卷㈡第401至411頁）。
　③由證人林玉玲、簡麗娟所證，可見各買受人誤信本案建案有合法公設配置，直至交屋後始悉受騙，社區管委會後續之函詢、溝通、會議（含票選行為），實係在建商拒不履行給付之僵局下，無奈尋求之救濟手段。
　④何況，依「帝品苑公設增設問卷投票書」所載「壹、帝品苑社區住戶訴求 請宏永依買賣合約所述及廣告文宣、示意圖、宣傳單完成承諾施作...貳、未來公設建議與說明 一、目前經住戶票選建議增設之公設共11項，但礙於社區空間有限，將剔除/合併部分公設...二、公設增設後續規劃設計，將與宏泰建設協調委託杜康生大師代為設計，並以杜康生大師之設計圖為正式圖，俟後續協調/執行狀況不定時向住戶說明」、「1健身房...票數最多，所以跟原始圖的兒童區對調位置...5交誼廳...與廚房合併...7會議室...與閱覽室合併...8三溫暖...社區空間受限，本項剔除9廚藝品嚐美食廚房...與交誼廳合併，將置於交誼廳後面的儲藏室空間」等內容，首項訴求即明載「請宏永依買賣合約及廣告文宣、示意圖完成承諾施作」，說明處更反覆出現「依原始圖對調位置」、「社區空間受限，本項剔除」、「合併」等語，在在呈現買受人原依3D示意圖作為給付基準，於交屋後卻驚覺實際空間與法律限制之落差後，始無奈進行之調整，足徵住戶主觀上始終認定公設為建商之契約義務，而非自願承擔違法風險。被告張境在身為整體行銷框架之規劃者，設計3D示意圖、影片等引誘及隱匿重要交易資訊之詐欺手段，事後竟將買受人因受騙陷入僵局而生之不得已自救行為，曲解為買受人自始知悉二工違法云云，顯係倒果為因，其卸責之詞自不可採。
　⒉被告張境在又辯稱：告訴人林玉玲提出之告證3資料（他卷㈠第9至19頁），係將DM與「莊雅珍」之部落格圖片拼接，且莊雅珍在該部落格文章內即已提及「等蓋好了再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），可證買受人知悉公設係事後自行決定，而非買賣標的云云。查：
　①告訴人林玉玲提出之告證3資料，本院並未引用為認定被告宋東明、張境在犯罪事實之證據方法，先予敘明。而關於買受人在預售屋銷售現場時，是否見有豪華公設3D示意圖等，及提出之證物來源為何等節，證人林玉玲於原審審理時證稱：我們20戶18個人共同提告，這些豪華公設示意圖是由2、3位住戶當場在樣品屋時拍照，他卷㈠第16頁以下確實不是紙本DM上面的照片等語（原審卷㈡第498至499頁），證人林玉玲已明確指出，告訴人等在預售現場曾見豪華公設示意圖，且所提出之圖片乃係買受人於樣品屋現場拍攝，並非拼接網路圖片。更遑論，不論告訴人提出之圖片來源為何，其核心內容均源於被告張境在指示繪製、預設營造有豪華公設之3D示意圖，透過現場播放展示或他人拍攝刊載於部落格，其不實資訊之源頭均出自其手。是被告張境在執此圖片來源為辯，企圖切割其身為詐欺訊息原始規劃者之責任，實屬避重就輕，所辯已無可採。
　②細譯「莊雅珍」之部落格文章「0000-00-00 00：34 精彩公設曝光-帝品苑」、「上次只跟大家介紹休閒設施的平面圖，這次去接待中心，又看到3D示意圖」、「（圖片）這是交誼廳.是可以用點數去喝咖啡、吃鬆餅的地方...要住這種房子，就是物業管理要妥善，否則許多設計都等同虛設.交誼廳裏有一台鋼琴，上次去麗寶國際館，他是用電腦彈鋼琴，我想這個也是，就會時時琴音繚繞.」、「（圖片）這是要走到KTV和其他公設的走道.設計得很有藝術感.（圖片）這是KTV1，比較有奢華風.（圖片）KTV2比較有簡潔風.如果有訪客來，這真的是同樂的好地方.我已經想像到兒子、媳婦、孫子一起同樂的畫面了.」、「（圖片）這是健身房.樹那邊就是直通『之』型瀑布的下緣.交誼廳可以看到大面的瀑布，應該更壯觀.另一面可看到瀑布窗景的應該是電子遊戲室，可惜沒有看到示意圖.」、「（圖片）這是撞球間...希望以後能跟退休的好友重時大學球趣.」、「（圖片）這是會議室.大概是管委會開會時要用的.但這次沒看到兒童遊戲室、電子遊戲室、韻律室的示意圖，不過以科技日新月異的狀況來看，可能三年後又有什麼新鮮玩意兒了！不急，等蓋好再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），此等極其具象之描述，適足證明被告張境在、宋東明所規劃之3D示意圖及影片，均達成積極引誘之欺罔效果，成功使買受人對地下一樓空間之「功能性」與「合法性」產生強烈錯誤認知。再者，該文對攸關交易決策之關鍵資訊，如「地下室挪用停車位」、「二次施工違法」及「以美化基金」等節隻字未提，益徵被告張境在、宋東明於規劃行銷即成功隱匿資訊，利用資訊不對稱主導買受人之決策判斷，買受人受故意隱匿重要交易事項之實甚明。
　③至於被告張境在所執該文中之「等蓋好了再放最新最好的進去」一語，參酌文章語境，顯係指既有規劃空間內之「設備軟體」（如鋼琴、電子產品）得因科技更迭而於完工時更新之意，而非指「公設空間本身」係由住戶自決增建，亦即，買受人對於設備更新之討論，乃係建立在「建商將依約交付合法設施空間」之強烈信賴與期待之下；被告張境在竟將此種受騙後對生活品質之期待，曲解為買受人自始知悉二工違法，其所辯委無可採。
　⒊被告宋東明則以：縱認豪華公設係屬建商給付義務，亦僅為誇大之不實廣告，屬公平交易法之規範範疇，然該法已明定民事與行政責任並排除刑罰，自不構成詐欺，且本案對價並非全然失衡，更已全數和解，正義目的已達，自無動用刑罰必要云云置辯。然查：
　①被告明知地下一樓依法僅能作為停車空間，卻於規劃階段即預設「引誘、隱匿、脫責」之詐術框架，利用平面圖、3D示意圖等積極營造「合法豪華公設」之假象，並輔以魚目混珠之「美化基金」條款掩飾違法二工與報拆風險。此種自始無履約意願更預設規避責任之行為，顯係基於不法所有意圖，實質主導買受人對於重要交易事項產生錯誤認知。而公平交易法對於不實廣告之規範，固在維護交易秩序，然若行為人自始即以欺罔手段誘騙被害人交付財物，本即屬刑法詐欺罪保護財產法益之範疇，殊無因其同時兼具不實廣告性質，即可解免刑事責任之理。
　②被告宋東明、張境在雖有辯稱：宏泰集團品牌價值高於公共設施有無，對價關係未達全然失衡云云。衡以不動產買賣，品牌形象或地段價值固為價值評價之一，然標的物合法使用之安定性仍為首要，買受人支付高額價金，係為取得完全合法、無報拆風險之完整權利標的，詎被告宋東明、張境在以不能之給付為標的，已使買受人長期合法使用居住之契約核心目的難以達成，此種本質上之欺罔，使買賣契約之對價基礎於簽約當時即已然不存，其對價關係自已全然失衡，不因品牌、地段等價值高低而解消其等詐術對於買賣對價之破壞。
　③況詐欺取財罪為即成犯，詐欺犯行一經成立，殊不因行為人事後償還款項而解免其刑責。被告宋東明於本院審理時，雖與全體告訴人和解，惟因其詐欺犯行已成立，其和解賠償僅足供量刑之參考，並無礙於本院對其詐欺犯行之認定，附此敘明。
　⒋被告宋東明、張境在另以：建商額外提撥「美化基金」予住戶管理委員會，係屬額外利益，買受人並未受有財產損害云云。然被告宋東明、張境在預設上開「美化基金」條款之目的，即係將未來違法二工之施作費用與報拆風險預先轉嫁予買受人承擔，本質上係掩飾其等自始給付不能之脫責工具，各告訴人自仍受有支付鉅額買賣價金之財產損害。何況，該筆2,360萬元款項，核其性質實係將買受人給付之部分價金轉化名目返還（依140戶銷售規模估算，形同每戶自付16 萬餘元），本質仍屬買受人自付之對價，並非建商之恩給利益。被告宋東明、張境在執此名目主張告訴人未受損害，顯屬無稽，自無可採。
　㈤共同正犯之成立，祇須具有犯意之聯絡，行為之分擔，既不問犯罪動機起於何人，亦不必每一階段犯行，均經參與。共同實行犯罪行為之人，在合同意思範圍內，各自分擔犯罪行為之一部，相互利用他人之行為，以達其犯罪之目的者，即應對於全部所發生之結果，共同負責。又共同正犯不限於事前有協議，即僅於行為當時有共同犯意之聯絡者亦屬之，且表示之方法，不以明示通謀為必要，即相互間有默示之合致亦無不可。被告宋東明為建商方代表，實際參與會議決策、預立「美化基金」條款以規避未來報拆責任，並於事後推薦廠商進行違法二工以遂行「彌縫」目的；被告張境在為代銷方總經理，提出建議並負責執行不實之3D圖面與銷售話術，渠等明知本案建案地下一樓為停車場，無從設置健身房等公共設施，卻在建商與代銷公司間多次召開之銷售會議中，謀議設計詐術流程及擬定契約條款，對整體犯罪分工均有認識並相互利用，均屬本案詐欺框架中不可或缺之環節，自應就所參與並有犯意聯絡之犯罪事實，同負全責。
　㈥綜上，本案事證明確，被告宋東明、張境在犯行堪予認定，應依法論科。　　
二、新舊法比較：
　　按行為後法律有變更者，適用行為時之法律。但行為後之法律有利於行為人者，適用最有利於行為人之法律，刑法第2條第1項定有明文。本件被告宋東明、張境在行為後，刑法第339條第1項於103年6月18日修正公布，並於同年月00日生效，修正前原規定：「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1,000元以下罰金。」修正後則規定「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。」經新舊法比較結果，以修正前之規定對被告較為有利，應依刑法第2條第1項前段規定，適用被告行為時即修正前刑法第339條第1項之規定論處。
三、論罪：
　㈠核被告宋東明、張境在所為，均係犯修正前刑法第339條第1項之詐欺取財罪。
　㈡公訴意旨雖以被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森等人為共犯，符合三人以上之要件，涉犯刑法第339條之4第1項第2款之三人以上共同詐欺取財罪嫌，惟刑法第339條之4加重詐欺取財罪，係於103年6月18日增訂公布，於同年月00日生效，此係就犯刑法詐欺取財罪合於該條特別構成要件時，明定提高法定刑，成立另一新增之獨立罪名，依刑法第1條罪刑法定原則，不得溯及既往予以適用，公訴意旨此部分所指，容有誤會，併此敘明。　　
　㈢被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森、李仲仁、各向告訴人施用詐術之銷售人員間就上開犯行，具有犯意聯絡及行為分擔，均為共同正犯。
　㈣被告宋東明、張境在所犯詐欺取財罪（共17罪），侵害不同財產法益，應認犯意各別，行為互殊，予以分論併罰。　　
四、不另為無罪之諭知：
　㈠公訴意旨另略以：被告宋東明、張境在均明知宏永公司與興建知名豪宅建案「仁愛帝寶」之宏泰集團毫無關聯，且本案建案地處新北市深坑地區，係大台北近郊，生活機能無法與都會區相比，100至103年間較無新成屋建案，一般中古屋房價偏低，當時具備完整公共設施之同類建案行情僅約每坪20餘萬元，若要大幅抬高本案建案銷售價格，唯有塑造與「仁愛帝寶」豪宅乃系出同源之形象，宣傳具有相同等級規模之豪華公共設施及奢華風格，使有意購買之消費者，於評估購屋交易價格時，將本案建案係由相同建商所興建，能納入作為契約交易重要之點即可成交，竟謀議向有意購買人士欺瞞本案建案係由「仁愛帝寶」建商宏泰集團所興建，而基於詐欺取財之犯意聯絡，在本案建案文宣上大量標註「宏泰」文字，或以宏泰公司建案與本案建案並列方式，企圖利用與「宏永」公司相似名義之知名建商「宏泰」集團名義對外銷售，再由張境在指示不知情之甲山林公司銷售人員，在本案建案之現場銷售處所，對前來參觀人士大肆發放、播送該等文宣及宣傳影片，又指示銷售人員於參觀人士特別詢問建商背景、文宣影片所示交誼廳等公共空間之細節時，佯稱：本案建案係由興建臺北市著名豪宅「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建云云，致使如附表所示之本案建案客戶陷於錯誤，誤信本案建商確係知名之「宏泰集團」，進而決定購買本案建案云云。因認被告宋東明、張境在涉犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。
　㈡經查，被告宋東明於偵查中固否認宏永公司與宏泰集團有何關聯，然於起訴後，已坦承為宏泰集團業務部人員、受指派擔任宏永公司負責人，並稱：偵查中因董事長林堉璘癌症末期，不想讓董事長擔心，才會做不正確的陳述等語（原審卷㈡第583頁）；被告張境在亦坦承甲山林公司係與宏泰集團創辦人兼董事長林堉璘談妥代銷事宜，其等所陳述，核與證人林鴻森、李仲仁於原審審理時所證：整個宏泰集團是一個總管理處，底下大約有60幾間公司，因為公司財務稅務規劃的需求，指派被告宋東明擔任宏永公司負責人，本案建案是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子等情相符。本案建案確係宏泰集團所屬建案，縱有於銷售時宣稱係由「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建等語，亦難認定為詐術，及其等主觀上有詐欺之犯意，自非得以詐欺之罪名相繩，原應為被告無罪之判決，然檢察官起訴書認此部分與前開經起訴論罪之犯罪事實有實質上一罪關係，爰不另為無罪之諭知。　
五、撤銷原判決之理由及科刑審酌事由：
　㈠原審以被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，事證明確，予以論罪科刑，固非無見，惟查：被告宋東明、張境在於本院審理時業已與全體告訴人達成和解、賠償損害，原審未及審酌而為量刑，容有失當。從而，檢察官上訴以被告宋東明、張境在佯以宏泰集團興建本案建案為詐術之一，且應構成三人以上共同詐欺取財罪，併認原審量刑過輕，洵非有據，而被告宋東明、張境在上訴否認犯行，所為辯解均經指駁如前，雖非有據，然其等以業已和解指摘原審量刑不當，為有理由，應由本院將原判決撤銷改判。
　㈡爰以行為人之責任為基礎，被告宋東明、張境在不思以正當途徑賺取財物，竟起歹念謀議而遂行系統性、極具規模之詐騙，使告訴人財物受有鉅額損害，嚴重危害房市交易秩序，所為應予非難，被告宋東明、張境在始終否認犯行，未思悔悟，互相推諉卸責，於本院審理中固然經由宏永公司、甲山林公司與全體告訴人達成和解並賠償，然整體以觀，仍認被告宋東明、張境在之犯後態度不佳，所為惡劣，兼衡：被告宋東明自述專科畢業之智識程度，現從事建設公司業務協理，平均月收入10萬元、未婚、無需扶養人等家庭生活經濟狀況；被告張境在自述專科畢業之智識程度，現為愛山林建設副董事長，平均月收入25萬元，已婚，需扶養太太等家庭生活經濟狀況（本院卷㈣第210頁）、動機、目的、手段、各告訴人之損害程度，暨被告宋東明、張境在於本院審理中已與全體告訴人達成和解，各告訴人均具狀表示：僅屬買賣合約文字解釋之誤會，不願追究刑事責任，願撤回告訴，請求判決被告無罪等意見（本院卷㈢第189至252、本院卷㈣第399至410頁）等一切情狀，分別量處如主文第二項所示之刑，資為懲儆。又斟酌被告宋東明、張境在整體犯罪之非難評價，暨所犯各罪之罪質、手法，時間接近，及上開數罪反應之人格特性，衡酌被告行為責任與整體刑法目的及相關刑事政策，定其應執行之刑，以符合罪刑相當及比例原則，實現刑罰權之公平正義。
　㈢末查，被告張境在前未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，固有法院前案紀錄表可佐，然被告張境在係受應執行刑逾二年以上有期徒刑之宣告，與刑法第74條規定緩刑之要件不符，無從為緩刑之宣告，附此敘明。　　
六、不予宣告沒收：
　　被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，固收取附表二各告訴人之買賣價金，而受有不法利益即犯罪所得，然被告宋東明、張境在已經與全體告訴人達成和解、並且賠償完畢，有各告訴人具狀可參，是被告之犯罪所得實際上已遭剝奪，而各告訴人之求償權亦獲滿足，倘仍就犯罪所得宣告沒收、追徵，實有過苛之虞，爰撤銷原判決關於沒收犯罪所得之諭知，依刑法第38條之2第2項規定，不予宣告沒收、追徵。 
據上論斷，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。
本案經檢察官林達提起公訴，檢察官李豫雙提起上訴，檢察官李美金到庭執行職務。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日
　　　　　　　　　刑事第二十二庭審判長法　官　廖怡貞
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　張宏任
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐　玥
以上正本證明與原本無異。
不得上訴。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷含
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日
附錄本案論罪科刑法條全文：
修正前中華民國刑法第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1,000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。　　 
附表一：
		編號

		告訴人

		本院主文



		1

		林玉玲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		2

		葉信宏

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		3

		王家萍

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		4

		何延祥

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		5

		劉桂婷

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		6

		簡麗娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		7

		謝華瑞

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		8

		沈璐璐

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		9

		鄭玫玲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		10

		李淑娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		11

		王家洲

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		12

		胡光政

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		13

		黃昭雄

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		14

		張秀娟

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		15

		胡秋蓉

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		16

		謝淑英

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。



		17

		邰威廉

		宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。
張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。







附表二：
		編號

		告訴人

		購買標的

		代銷公司銷售人員

		證據出處



		1

		林玉玲

		契約買賣日期102年10月7日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A5-13），買賣總價金29,250,000元

		杜豐濱

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈠第21至53頁、原審卷㈠第277頁）



		2

		葉信宏

		契約買賣日期102年5月31日，購買新北市○○區○○路0段000號9樓（帝品苑編號A5-9），買賣總價金25,550,000元

		真實姓名年籍不詳之女性銷售人員

		房屋預定買賣契約書（他卷㈡第2至34頁）



		3

		王家萍

		契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號B5-18），買賣總價金24,500,000元、契約買賣日期100年8月8日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號B2-3），買賣總價金26,020,000元

		簡才富 
陳泰寬

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第489至617、661至765頁、原審卷㈠第253至255頁）



		4

		何延祥

		契約買賣日期101年7月9日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號A5-18），買賣總價金31,300,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第35至67頁、原審卷㈠第265頁）



		5

		劉桂婷

		契約買賣日期100年11月6日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號B3-9），買賣總價金25,300,000元

		劉姓女性銷售人員

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第417至483頁、原審卷㈠第265頁）



		6

		簡麗娟

		契約買賣日期101年6月24日，購買新北市○○區○○路0段000號12樓（帝品苑編號A5-12），買賣總價金27,100,000元

		簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第485至548頁、原審卷㈠第257頁）



		7

		謝華瑞

		契約買賣日期101年1月1日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，4樓（帝品苑編號B3-4），買賣總價金23,280,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（他卷㈡第68至102頁）



		8

		沈璐璐

		契約買賣日期100年9月25日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號A2-5），買賣總價金28,550,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第611至642頁、原審卷㈠第267頁）



		9

		鄭玫玲

		契約買賣日期100年12月3日，購買新北市○○區○○路0段000號3樓（帝品苑編號A5-3），買賣總價金24,680,000元

		朱建榮 
簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第105至138頁、原審卷㈠第259頁）



		10

		李淑娟

		契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號15樓（帝品苑編號A1-15），買賣總價金30,700,000元、契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，15樓（帝品苑編號A2-15），買賣總價金28,200,000元

		朱建榮 
簡才富

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第139至174頁、調偵續4卷㈠第549至607頁、原審卷㈠第261、263頁）



		11

		王家洲

		契約買賣日期103年5月23日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號A3-3），買賣總價金23,650,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（調偵續4卷第333至457頁）



		12

		胡光政

		契約買賣日期100年9月30日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號B2-5），買賣總價金25,860,000元

		劉婉如 
薛麗婕

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第175至206頁、原審卷㈠第279頁）



		13

		黃昭雄

		契約買賣日期103年6月19日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A3-13），買賣總價金26,500,000元

		杜豐濱

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第207至240頁、原審卷㈠第273頁）



		14

		張秀娟

		契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A1-13），買賣總價金30,440,000元，契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A2-13），買賣總價金28,440,000元

		真實姓名年籍不詳之銷售人員

		房屋預定買賣契約書（調偵續4卷㈠第643至707頁、他卷㈡第241至273頁）



		15

		胡秋蓉

		契約買賣日期101年3月18日，購買新北市○○區○○路0段000號10樓（帝品苑編號B5-10），買賣總價金26,100,000元

		杜豐濱
劉婉如

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第275至307頁、原審卷㈠第269、275頁）



		16

		謝淑英

		契約買賣日期100年8月17日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號A3-9），買賣總價金23,480,000元

		薛麗婕 
簡才富 
陳泰寬

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第213至329頁、原審卷㈠第281頁）



		17

		邰威廉

		契約買賣日期100年11月1日，購買新北市○○區○○路0段000號16樓（帝品苑編號A1-16），買賣總價金33,080,000元

		龐宗豫

		房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他4078卷第21至53頁、原審卷㈠第271頁）







 
 

臺灣高等法院刑事判決

113年度上易字第867號

上  訴  人  臺灣臺北地方檢察署檢察官

上  訴  人  

即  被  告  宋東明







選任辯護人  黃繼儂律師

            祁冀玄律師

            陳松棟律師

上  訴  人  

即  被  告  張境在





選任辯護人  方伯勳律師

            謝思賢律師

上列上訴人因被告詐欺等案件，不服臺灣臺北地方法院110年度金重易字第3號，中華民國113年3月29日第一審判決（起訴案號：臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號、109年度調偵續字第4號），提起上訴，本院判決如下：

　　主　　文

原判決撤銷。

宋東明、張境在犯如附表一所示之罪，各處如附表一「本院主文」所示之刑。應執行有期徒刑貳年陸月、參年。

　　犯罪事實

一、緣宏泰企業機構（即宏泰集團）為林堉璘創立、擔任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森為董事長特別助理，宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永建設股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○000號16樓，下稱宏永公司）登記負責人。宏永公司自民國99年間起興建銷售位於新北市○○區○○○0段000號之「帝品苑社區」建案（下稱本案建案），至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責、由林鴻南決策。張境在為甲山林廣告股份有限公司（址設臺北市○○區○○○○0段000號6樓之1，下稱甲山林公司）總經理，代表甲山林公司旗下摩根廣告股份有限公司（下稱摩根公司）於99年8月20日與宏永公司簽訂廣告企劃合約書（下稱本案廣告企劃合約書），負責銷售本案建案。

二、宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、宏泰集團業務部人員李仲仁均知悉本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，係依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款規定，地下一樓至三樓係規劃為停車空間（地下一樓為總面積1,000.38平方公尺【約303.14坪】之停車空間），不得移作其他目的使用，且建商已憑此向新北市政府工務局取得不計入總樓地板面積之整體容積利益，且本案建案未設計規劃有「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施，若擅自變更用途屬違法之二次施工方式，將面臨強制拆除風險。詎宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁為使本案建案順利銷售，竟意圖為第三人即宏泰集團不法所有，基於詐欺取財之犯意聯絡，以下列方式施行詐術：

　㈠先由宏泰集團委託不知情之室內設計師杜康生將地下一樓原定停車位區域（即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺），改繪製為具備「健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂」等公共設施之位置圖與空間示意圖，經甲山林公司人員據以製成有地下一樓健身房、地下一樓交誼廳等字樣之3D示意圖，由銷售人員在銷售現場向有意購買之人展示、介紹，以此等方式，由明知為不實事項卻仍基於詐欺不法所有意圖之銷售人員，向有意購買之人佯稱：本案建案具備有交誼廳、健身房、撞球室、圖書室、會議室及KTV包廂等豪華公共設施云云，卻故意不告知且隱匿該等區域性質實為停車位、建商未合法規劃上開公共設施等重要交易資訊。

　㈡宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁均知悉本案建案本無規劃上開公共設施，且預見交屋後，將因無法提供公共設施而產生糾紛，遂於房屋買賣契約條款第16條之1第1項擬定「為美化居住環境，乙方（即宏永公司）於管理委員會成立後，另提撥新臺幣【下同】2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置」（下稱美化基金），備供交屋後，住戶要求交付公共設施時，由住戶管理委員會利用上開款項施作違法二次施工工程，以圖脫免責任。

　㈢宋東明、張境在及林鴻南、林鴻森、李仲仁、各銷售人員即利用上開不實圖說、隱匿重要交易資訊及模糊契約條款包裝之詐術，致使如附表二所示之告訴人均陷於錯誤，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案，而以附表二所示之總價額購買本案建案房屋、交付買賣價款（簽約時間、購買標的、總價額均如附表所示），嗣於交屋後，發現並無合法公共設施，始悉受騙。

三、案經林玉玲、葉信宏、王家萍、何延祥、劉桂婷、簡麗娟、謝華瑞、沈璐璐、鄭玫玲、李淑娟、王家洲、胡光政、黃昭雄、張秀娟、胡秋蓉、謝淑英、邰威廉告訴暨新北市政府警察局新店分局報告臺灣臺北地方檢察署檢察官偵查起訴。

　　理　　由

壹、證據能力：

　  本件認定犯罪事實所引用之證據，皆無證據證明係公務員違 背法定程序所取得，又檢察官、被告宋東明、張境在及辯護人於本院準備程序均未表示爭執（本院卷㈠第413至459、524頁、本院卷㈡第124至168頁），且迄至言詞辯論終結前未聲明異議（本院卷㈣第426至498頁），復經審酌該等證據製作時之情況，尚無顯不可信與不得作為證據之情形，亦無違法不當之瑕疵，且與待證事實具有關聯性，認為以之作為證據應屬適當，依刑事訴訟法第158條之4反面解釋及第159條之5規定，認均有證據能力。至被告宋東明、張境在及辯護人爭執證據能力部分（如被告宋東明爭執各告訴人之書狀、告訴代理人陳述等、被告張境在爭執被告宋東明於偵查中之陳述、告訴人林玉玲提出之告證3資料等），此部分未經引用為認定該被告犯罪事實之證據方法，爰不贅述其證據能力之有無。 

貳、實體部分：

一、認定犯罪事實之證據及理由：

　　訊據被告宋東明固坦承為宏泰集團業務部副理，並經指派擔任宏永公司名義負責人，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：被告僅為登記負責人，宏泰集團主管是林堉璘董事長及林鴻南總經理，本案建案銷售時，宏泰集團指派副總經理林鴻森協助管理、業務部襄理李仲仁執行，並委託甲山林公司銷售，被告未參與，均不知情云云；被告張境在固坦承為甲山林公司總經理，負責本案建案之銷售，惟矢口否認有詐欺取財犯行，辯稱：本案建案銷售過程中，銷售人員均有向消費者表示：「地下室空間就是停車空間，健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施並不在契約規範範圍內，此規劃係不合法，建設公司並不會施作，若要施作的話，建設公司有提撥一筆美化基金，將來如果住戶決定要施作的話，可以使用該筆基金」等內容，消費者並未陷於錯誤云云。經查：

　㈠本案背景事實、銷售及交屋經過：

　⒈宏泰集團為林堉璘所創立，為創辦人兼任董事長，林鴻南為總經理，林鴻森擔任董事長特別助理；被告宋東明為宏泰集團業務部副理，依林堉璘及林鴻南指派擔任宏泰集團所屬之宏永公司登記負責人。

　⒉宏永公司自99年間起興建銷售本案建案，至103年間完工，本案建案銷售之相關事項係由林鴻森負責執行，且由林堉璘、林鴻南決策；被告張境在為甲山林公司總經理，代表甲山林公司旗下摩根公司於99年8月20日與宏永公司簽訂本案廣告企劃合約書，負責銷售本案建案。

　⒊本案建案於99年間取得建築執照、101年間向新北市政府工務局申請變更設計時，由建築師依建築技術規則設計施工編第162條第1項第3款「建築物依都市計畫法令或本編第59條規定之停車空間、獎勵增設及未設置獎勵增設停車空間之自行增設停車空間，得不計入總樓地板面積」之規定，設計規劃本案建案地下一至三樓均為停車空間，尤其地下一樓均規劃為總面積為1,000.38平方公尺（約303.14坪）之停車空間，不得移作其他目的使用，並憑此向新北市政府工務局取得總樓地板面積外加計停車空間之整體容積利益，應依原先設計規劃內容交付前開總面積之停車空間予本案建案全體住戶及住戶管理委員會。

　⒋本案建案原先向新北市政府工務局申請之總樓地板面積使用情形，均未有在地下一樓停車空間設計規劃健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等需計入總樓地板面積之公共設施，若要將地下一樓停車空間以二次施工方式變更為公共設施，將因使用執照所附圖說不符而遭拆除違法。

　⒌宏泰集團有於100至103年間，委託室內設計師杜康生，在本案建案地下一樓原定停車空間位置，即柱位C5、C11、D11、D12、E12、E4、D4、D5所圍成、面積共計1,000.38平方公尺之停車位區域，改繪製為具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施之平面位置圖。

　⒍本案買賣契約第16條之1訂定有「社區美化基金」條款，記載「為美化居住環境，乙方於管理委員會成立後，另提撥2,360萬元整之公共基金作為公共設施之美化及佈置。」另買賣契約第10條之2有「附贈工程」規定，記載「一樓圍牆及公共空間地面之植栽或其他舖設，乙方為求美觀，附贈部分美化工程（詳如附件十），本項工程施作費用不列入買賣總價款内，惟該項工程屬二次施工且與建築執照不符，屆期若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者，乙方不負回復原狀或退款之義務，甲方日後不得以上開事由向乙方主張任何權利」。

　⒎如附表二所示之告訴人有以附表二所示之價格購買本案建案房屋（標的、價金均如附表二所示）並已完成交屋。

　⒏本案建案管理委員會在成立後之104年8月至11月間曾經有函宏永公司主張該公司應該依照合約提供地下一樓之公共設施，但宏永公司未依該函文意旨進行施作，之後首屆住戶管理委員會與安得室內裝修工程有限公司（下稱安得公司） 簽訂「室內裝修工程合約書」，工程名稱為「帝品苑地下一樓公設」，工程總價則為前開「社區美化基金」之總款項即2,360萬元，委由安得公司進行明顯違法之二次施工，將地下一樓原本已畫好停車格之停車空間，均予覆蓋挪用，改裝潢為健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等公共設施，再交付住戶管理委員會違法使用。其後因被認定為違法施工，經新北市政府工務局於105年2月18日新北工使字第1050278193號函通知未經核准擅自變更其設置目的及通常使用方法，要求社區限期改善、自行拆除，更於105年3月21日新北工使字第1050479669號函、105年4月12日新北工使字第1050580063號函、105年4月20日新北工使字第1050688834號函、105年6月14日新北工使字第1051099297號函、105年7月11日新北工使字第1051262802號函、105年7月20日新北工使字第1051362828號函、105年7月28日新北工使字第1051383280號函多次通知警告，並依據建築法第91條規定，勒令屆期仍未改善或補辦手續而繼續使用者，得連續處罰，並限期停止其使用，必要時，並停止供水供電、封閉或命其於期限內自行拆除，恢復原狀或強制拆除，本案建案住戶及住戶管理委員會迫於無奈，僅能同意依法拆除。

　⒐嗣本案建案住戶及住戶管理委員會乃私下搭建可臨時拆卸之活動門板，將地下一樓停車空間違法挪用改為健身房等公共設施，惟每遇新北市政府工務局檢查前，即須事先雇工拆除俾便應付，於106年3月10日住戶管理委員會第二屆3月例會會議決議「會館前三年被拆，安得得協助支付拆除與復原。第4年起由社區支付每次拆除費用50,000 元含復原...」，即由住戶平日繳納之管理費抵付拆除費用。

　⒑本案建案地下一樓目前仍有健身房、撞球室、親子遊憩室、

　　交誼廳、圖書室、會議室、KTV包廂等公設。

　⒒上開事實，為被告宋東明、張境在及其等辯護人所不爭執（本院卷㈡第445至451頁），此部分核與證人林鴻森、李仲仁證述之情節大致相符（原審110年度金易字第3號刑事卷宗【下稱原審卷】㈡第336至357、357至377頁），且有本案建案之建造執照、本案廣告企劃合約書、宏泰建設股份有限公司112年6月7日112宏泰字第002號函文、新北市政府工務局106年12月20日新北工建字第106248992號函文、本案建案地下一樓履勘現場筆錄、新北市新店地政事務所109年4月28日新北店地測字第1096066411號函暨所附土地複丈成果圖、室內裝修工程合約書、新北市政府工務局105年2月18日新北市政府工使字第1050278193號、105年3月21日新北工使字第1050479669號、105年4月12日新北工使字第1050580063號、105年4月20日新北工使字第1050688834號、105年6月14日新北工使字第1051099297號、105年7月11日新北工使字第1051262802號、105年7月20日新北工使字第1051362828號、105年7月28日新北工使字第1051383280號等函文，暨附表二各告訴人房地買賣契約（臺灣臺北地方檢察署105年度偵續字第600號偵查卷宗【下稱偵續卷】㈠第457至561、571至583頁、原審卷㈡第325至326頁、偵續卷㈠第633至635頁、臺灣臺北地方檢察署109年度調偵續字第4號偵查卷宗【下稱調偵續4卷】第215至217、221至223頁、臺灣臺北地方檢察署107年度調偵續字第42號偵查卷宗【下稱調偵續42卷】第63頁、臺灣臺北地方檢察署105年度他字第4078號偵查卷宗【下稱他4078卷】第174至176頁、調偵續4卷第179、333至335、181至185、337至339、187至190、341至343、191至193頁、附表二「證據出處」所列）等附卷可資佐證，此情首堪認定。

　㈡被告宋東明雖否認有參與本案建案銷售、被告張境在否認有何詐欺行為，然其等謀劃詐欺運作及施用詐術之手段，有下列證據：

　⒈證人林鴻森於原審審理時具結證稱：我們整個宏泰集團是一個總管理處，大家都負責集團的各個事務，底下大約有60幾間公司，被告宋東明是宏泰集團的業務部副理，因為公司財務稅務規劃的需求，被告宋東明應該是由我父親林堉璘、我三哥林鴻南指派在宏永公司擔任負責人，我在100年進去宏泰後，有被指派協助本案建案的銷售及前期工務，這是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子，銷售獲利有無回到宏泰集團我不清楚，因為我沒有參與財務，林堉璘有找代銷公司甲山林公司的祝文宇參與銷售，我們都會有例行性的週會，共同參與銷售會議，我們合作的案子蠻多的，所以開會人滿多的，本案建案是以我、李仲仁為主，甲山林公司有被告張境在、簡才富、後期是龐宗豫，當年市場的氛圍，許多建案都會將多餘的車位拿來做一些休閒設施，因為會衍生糾紛，宏泰的慣例是不喜歡做這些東西，甲山林有建議說是不是要一個比較華麗的地下門廳，但地下室二工是違法的，所以成立了美化基金，提供給社區，去做一些美化規劃，建照規劃出來地下室原則上是做停車場使用，管理委員會要如何做，我們都不會干涉，但有跟甲山林的被告張境在、簡才富說，要特別提醒客戶，這是不合法的、如果被檢舉要拆掉，規劃的圖面是要用來估算這筆美化基金使用，讓客戶知道我們是提撥什麼樣等級的金額到管理委員會去，不是讓客戶去做或引導客戶去做二工，有跟甲山林討論可以給客戶看，但不能給客人拿，因為這是我們內部討論的資料、不是給客人的DM，我們是在公司業務例會上討論美化基金，金額約2,360萬元，這是由宏泰找設計師杜康生規劃設計圖出來讓助群營造估算的，有我、李仲仁、被告張境在、簡才富在場，林鴻南同意用美化基金的作法，林堉璘也知道，實際上參與本案建案銷售的應該是我、科長李仲仁、業務部副理李家成、業務部經理黃銘宏等人，被告宋東明沒有參與等語（原審卷㈡第336至357頁）。

　⒉證人李仲仁於原審審理時具結證稱：我是宏泰企業機構業務部科長，業務部的主管是黃銘宏副主管，往上是林鴻森、再往上是林鴻南總經理，再上去就是林堉璘董事長，我在100年間有參與本案建案的銷售，約102年開工後就沒有再負責這個個案，被告宋東明是業務部副理，我不清楚被告宋東明為何會擔任宏永公司的負責人，應該是林堉璘或林鴻南指派的，被告宋東明沒有直接參與本案建案的銷售，因為他當時好像負責其他建案，負責本案銷售的除了我之外，還有林鴻森、李家成，我們公開銷售前有需要配合的事項就需要開會，公開銷售後大約每週會開一次會，宏泰這邊是我、林鴻森、李家成，甲山林公司是被告張境在、簡才富、龐宗豫，當時社區門廳是杜康生設計的，甲山林有建議說車位比較多的狀況，當時市場上有很多其他個案都有做休閒設施的施作，就建議是否考慮這方面，我們公司是堅持沒有要做地下室停車場二次工程，這是違反建築法令的，後來聽甲山林的建議，請杜康生畫一個平面配置圖，用來估算需要提供多少美化基金給社區使用，這是要給消費者自己決定如何運用，有請甲山林要跟消費者說這些地下停車場如果要施作這些休閒設施是違反建築法規的，要說明清楚，開會時，甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看，但不會印成DM、當文宣品之類的，這只是要講美化基金如何運用，這筆美化基金是2,360萬元，是請助群營造估算的，應該是依甲山林在開會建議的，如何決定就是公司內部流程上簽，我有看過平面設計圖，原始畫出來的位置是停車位使用，就是併入公設持分給整個社區全體，像如果住戶有來賓，就可以停這個位置、收取租金之類的等語（原審卷㈡第357至377頁）。

　⒊證人即被告宋東明於原審審理時具結證稱：我任職於宏泰企業機構業務部，於92年至105年間被宏泰集團指派為宏永公司登記負責人，印章都是營業部保管，本案建案不是我負責執行的案子，詳細狀況我不清楚，但我有去過建案銷售中心，大概只知道來的人有多少跟狀況如何，不會去看業務員表版上的東西，因為我們開會時，每個人會報告不同負責的案子，原則上我們都會參加一些會議，也會參觀別的同事的案子，都會看一下，我聽李仲仁說明本案建案，有聽到地下室不做二次施工，會提撥2,300萬元左右的金額給管理委員會運用，要跟客戶說清楚這個部分是不合法的，本案建案配合的代銷公司就是被告張境在，要請被告張境在和代銷人員說清楚，宏泰企業機構的建案很多，有些案子是甲山林負責的承銷的，被告張境在會來作報告，業務會議時我有聽李仲仁和被告張境在說這件事情，我們也很熟識，私底下會聊天，聊天提到二次施工的部分，會說要跟客戶講清楚等語（原審卷㈡第579至596頁）。

　⒋證人即被告張境在於原審審理時具結證稱：我是甲山林公司總經理，摩根是甲山林集團下面的一間代銷公司，甲山林承接本案建案，指派摩根公司代銷承接，是跟林堉璘談好我們要做代理銷售後，我就參與中間的規劃及銷售準備工作，被告宋東明是宏永公司負責人，我們有時候開會也會碰面，這個案子董事長交代由林鴻森、李仲仁主要負責，當然有時候被告宋東明也會一起，時常碰面，前期在整個規劃時，我們比較了解市場需求需要什麼的坪數，我們會建議這組規劃怎樣的坪數比較迎合當時的市場需求，而地下一樓停車位將來可能要做二次施工的部分，也是當初先規劃好的，就是把地下一樓空間包括機車位、汽車位規劃成大家公共的，這樣將來管理委員會決議要做的時候，才不會用到誰的車位，也是空間在規劃時就作為大家共有的，如果管理委員會同意要做的時候，空間就沒有問題，但我們開會時，都有說將來撥錢給管理委員會這件事一定要特別跟消費者講清楚，宏泰企業機構是提供美化基金，不會在地下停車場施作二次工程，因為不合法，由公司提撥2,300多萬元給管理委員會，管理委員會經過區權會開會決議要不要做，要做的話這筆錢給他們做，不做的話，這筆錢作為基金運用，契約沒有寫得很清楚，但就用口頭表示的很清楚，我們在會議上會講，私下遇到被告宋東明聊天也會提到這是違法的事情要跟消費者說清楚，一般建案依照公寓大廈管理辦法必須依照建照的金額提撥一筆社區基金，法定的金額依本案算起來1、200萬元，此建案公司提撥比較高額要給管理委員會，是很特殊的情形，特殊提供金額，建設公司不做，當初沒有在其他地方規劃KTV等公共設施，是建設公司考量沒有空間，建設公司可以做公共空間主要在一樓，我們都跟客人講得很清楚，說沒有這樣的空間，我們跟業務員說2,300萬元提供給社區管理委員會，我們也提供一套圖，最後兩種選項，如果他要做這些公共設施的時候，這套圖可以參考，包含裡面畫的3D透視圖，當初3D影片我有看過，是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚等語（原審卷㈡第597至609頁）。

　⒌衡諸不動產買賣，一般買受人購置自用住宅，係以取得房屋暨土地之所有權，並長期、合法居住使用為核心目的，鑑於不動產交易金額龐大，標的物能否合法使用，抑或面臨報拆、恢復原狀或行政裁罰之風險，直接關係契約目的能否達成。而依參與本案銷售規劃之被告宋東明、張境在、證人林鴻森、李仲仁所述，均坦認建案社區有無健身房、KTV等公共設施，在當時房屋銷售市場上係促成交易誘因之主要行銷重點。是以，規劃者主觀上既已明知公共設施之有無及其合法性，足以嚴重影響買受人承購意願及對價之判斷，該等資訊當屬交易上之重要事項。

　⒍由主要參與本案建案銷售規劃之證人林鴻南、李仲仁、被告宋東明（否認參與部分詳後述）、張境在之陳述，可知宏泰集團業務部人員與甲山林公司代銷人員召開多次及例行業務會議，共同商議本案建案銷售方針，因決策層明知地下一樓依法僅能作為停車空間，且建案原無合法規劃健身房、KTV等公共設施，為符合市場銷售需求，遂由被告張境在建議將多餘停車位空間挪供違法二次施工之用，為落實此項規劃，不僅由建商方委請設計師繪製公共設施平面圖及交由營造商估算施作金額，更由代銷方將之繪為3D示意圖，供銷售現場播放展示介紹說明；同時，決策層均明知二工報拆風險，乃謀議預立「美化基金」契約條款，以提撥美化基金（數額即係前揭營造商估價數額）予管理委員會之迂迴方式，藉以規避建商之給付義務及違法責任。

　⒎憑此，堪認被告宋東明、張境在係從規劃層面建構系統性之欺罔框架，即利用3D示意圖、影片等積極營造具備「合法豪華公設」假象，將本不得如此宣稱之違法事項（即地下一樓為停車空間且無建置合法公設）包裝引誘買受人錯誤認知。此外，其等刻意設計「美化基金」條款以隱匿報拆風險並轉嫁法律責任，更證明其等在規劃階段即預設完整之引誘、隱匿、卸責之後門。被告宋東明、張境在透過設計銷售流程，使買受人陷於錯誤而交付財物之行為，即屬積極行使詐術，主觀上有詐欺故意至臻灼然。

　⒏被告宋東明雖辯稱自己僅為掛名公司負責人、不負責本案建案銷售，公司大小章均係由宏泰集團財務部管理，自己亦不經手蓋印，且於102年6月25日已調往宏盛公司云云，並以證人林鴻南、李仲仁證述為憑。證人林鴻南、李仲仁固證稱本案建案係以林鴻南、李仲仁為主，被告宋東明非負責人，然由前揭證述銷售會議之討論經過，實見被告宋東明已參與銷售過程，包含宏泰集團內部會議、與甲山林公司銷售會議，其本人不但知悉有地下一樓停車位改公共設施、提撥美化基金之事，復曾私下與被告張境在談及「要清楚告知客人」，並有前往銷售現場了解銷售狀況，在交屋後、更係向管理委員會推薦安得公司進行二次施工施作之人（調偵續42卷第48頁），在在可見被告宋東明參與本案建案銷售擬定詐術之經過，並非單純出借人頭登記為負責人之角色，而係以自己犯罪之意思而參與之，乃從事構成要件行為。證人林鴻南、李仲仁之證述，無從為有利被告之認定；而本案建案銷售涉及建商（宏泰集團、宏永公司）、代銷公司（甲山林公司、摩根公司）、買受人等多方，本即有合理單位權責劃分、分層決行及用印程序，與被告宋東明是否保管行使公司大小章或勞健保投保在何間公司均無涉。是被告宋東明所辯，為無可採。

　㈢本案各告訴人受詐欺而陷於錯誤並交付財物：

　⒈本案各告訴人受前揭詐術所騙，誤信本案建案具備健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV包廂等合法設置之公共設施，進而決定購買本案建案之經過：

　①證人即告訴人林玉玲於偵查中及原審審理時具結證稱：我在樣品屋推出沒多久後，有去看到樣品屋、幻燈片介紹，當時在電視放映出來，有示意圖、KTV、健身房、宴會廳等，但我一開始沒有意願購買，後來隔半年、樣品屋都拆掉後，我才確定要買，當時與我接洽的銷售人員是杜豐濱，杜豐濱在工地告訴我，公共設施在地下一樓，還有給我看DM，非常的豪華，當下杜豐濱沒有跟我解釋清楚地下一樓公設是停車場機車位、建設公司提供設計圖，以後是由住戶或管理委員會自行決意是否要二次施工、甚至違法，也沒有說建設公司有準備一筆2,000多萬元美化基金等事，當天很匆促，整本合約7、80頁，光蓋印章連內容都來不及看，內容沒有詳細解釋，印章還是杜豐濱幫我蓋的；我在102年10月間簽約購買新北市○○區○○路0段000號建案的價款是2,920萬元、56坪，一坪約45萬元，坊間建案一坪30幾萬元的都有基本像KTV等等的設施，我們一坪45萬元，當然是認知有這些公設，等到尾款結清時，發現公共設施怎麼都沒蓋，後來甚至被工務局通知違法等語(偵續卷㈠第260至261頁、原審卷㈡第487至510頁）。

　②證人即告訴人葉信宏於偵查中具結證稱：我去樣品屋銷售中心由某位女性銷售人員接待，該銷售人員跟我說只要用三分之一的價格就可以買到帝寶等級的房屋，我詢問有無公設，銷售人員回答有、說我想要的KTV、健身房、游泳池、視聽室等都有，現場還有播放影片給我看，當時覺得很好，就決定要購買等語（偵續卷㈠第261至262頁）。　　

　③證人即告訴人王家萍於偵查中證稱：我當初預售時去購買本案建案，銷售人員特別說是帝寶級的、很貴，有公共設施，包含健身房、會議廳等，當時有給紙本明確介紹，後來交屋後，建商沒有交這些公共設施，反而要管理委員會處理，我們那時才知道建商沒有做這些公共設施，甚至地下一樓放很多建材，整個像工地一樣，建商在賣的時候，我也沒有印象有提到社區管理委員會綠化基金，對我來說，綠化基金和公共設施根本是二回事等語（調偵續4卷第19至22頁）。

　④證人即告訴人何延祥於偵查中證稱：我當時看到的廣告、文宣都有帝寶血統、公共設施，我有小孩、自己也有健身房的需求，也需要朋友來訪時的接待空間，所以我在買的時候很重視有這些公共設施，印象中建商在賣時提到綠化基金是要做社區的美化，不是要用來做公共設施的等語（稱調偵續4卷第21至22頁）。　　

　⑤證人即告訴人劉桂婷於偵查中具結證稱：我是由一位劉姓的女銷售人員在工地樣品屋告訴我會有很豪華的公設、並拿DM給我看，劉姓銷售人員說會有健身房、游泳池、小朋友玩的遊戲室，當時我兒子跟我一起去看房子，聽到有遊戲室就很高興，還說有KTV、烤箱、蒸氣室，後來我就是跟劉姓銷售人員辦理簽約，我當時總價2,520萬元、56坪、一坪42萬元等語（偵續卷㈠第262頁）。　

　⑥證人即告訴人簡麗娟於偵查中及原審審理時具結證稱：我有購買新北市○○區○○路0段000號建案，當初廣告時，建商說有很多公共設施，包含KTV、健身房和圖書館，因為深坑是一個鄉下，就是看好這個社區裡有這些公共設施和設備，就不需要再出去到臺北市，而且我的姊妹朋友們來也可以在社區享受，樣品屋拆掉後，我跟先生、小孩一起去看，是在深坑永豐餘銀行樓上推銷，我們看好之後就買了，當時銷售人員是簡才富，我有問有沒有公設、因為我喜歡看書，我問他有沒有圖書館可以看書，簡才富說有，但我不知道會放在哪裡，也不曉得會在地下室，我當時沒有看過平面圖，簡才富只是給我們資料、再口頭講一講，我們只有講錢而已，其他汽車停車空間、2360萬元美化基金的事情都沒有講，後來交屋後都沒有公共設施，我才知道二次施工是違法的等語（調偵續4卷第39頁、原審卷㈡第394至414頁）。　

　⑦證人即告訴人謝華瑞於偵查中具結證稱：我跟母親林美華一起去看房及購買，當時建商介紹廣告說公共設施都很漂亮、完善，因為我們家人都很喜歡唱歌，當初去看時，也是看到公共設施有KTV，我們才會去買的，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）；證人林美華於偵查中具結證稱：當初主要是我在洽談，要購買時，建商說有完善的公共設施，有游泳池、卡拉OK、親子活動室等，讓我們三代都在社區內活動，建商在賣時，我們沒有聽到建商說提供管理委員會綠化基金的事情等語（調偵續4卷第37至39頁）。

　⑧證人即告訴人沈璐璐於偵查中及原審審理中具結證稱：我去看房子及簽約時都是由銷售人員龐宗豫接待服務，當時有給我們看DM及電視影片，有展示3D影片，說有公設、廣告內容都是比照帝寶，我只曉得該有的公共設施都會有，例如游泳池、健身房、KTV、會議室等，交屋時卻完全沒有公設等語（偵續卷㈠第388頁、原審卷㈢第35至43頁）。

　⑨證人即告訴人鄭玫玲於偵查中具結證稱：我當初考慮買的時候，希望社區裡面有公共設施，有健身房、交誼廳都很重要，且當時宣稱有帝寶血統、帝寶團隊蓋的、有帝寶等級的公共設施，我們才會購買，否則當時買其他地方就好了，建商在賣的時候，我知道有一筆美化基金，但美化基金跟公共設施沒有關係，如果這些公共設施是違法的，我們當然不會買，才有被騙的感覺等語（調偵續4卷第60至61頁）。　　

　⑩證人即告訴人李淑娟於偵查中具結證稱：我是開賣前去看樣品屋，由一位朱先生跟我接洽，後來也是與朱先生簽約，當時朱先生說公共設施在地下室，有給我看DM，有一些示意圖，裡面有KTV、交誼廳、健身房、兒童遊戲室等，我有看廣告說是杜康生大師設計的，我覺得他的設計很好，才放心，交屋時完全沒有公設，大廳和梯廳都不是當初廣告所看到的或銷售人員所講得那樣，地下室也是全空的我自己當天就打電話給宏永建設，對方回答說等到我們管理委員會成立後，會交給管理委員會去蓋，我沒說什麼，只能等等語（偵續卷㈠第377至379頁）。

　⑪證人即告訴人王家洲於偵查中具結證稱：當初在買時，建商說是帝寶血統，所以擁有跟帝寶等級一樣的建物跟公共設施，我去看屋時，看到公共設施太漂亮了，有KTV、交誼廳、健身房，廣告文宣都有打出來，當初建商在賣的時候，有提到會做綠化，有美化基金，可是我的認知美化基金與公共設施無關，因為公共設施本來就是要提供的等語（調偵續4卷第59至61頁）。

　⑫證人即告訴人胡光政於偵查中及原審審理時具結證稱：當初購買時，銷售人員是薛麗婕，銷售人員有提供公共設施的完整資料，包含平面圖和電子檔，又說有帝寶血統的，提出的廣宣資料都是作為豪華公設來使用，並有針對地下室一樓說明係做公設、如交誼廳、KTV、會議室、健身房等公共設施使用，如果這些公共設施是有問題或沒有的話，我是不會購買的，當時合約好像有提到美化基金2,360萬元，但我認知是為了環境美化，而不是為了做公共設施，公共設施本來就應該要提供的，薛麗婕沒有針對2,360萬元特別說明等語（調偵續4卷第75至76頁、原審卷㈡第530至542頁）

　⑬證人即告訴人黃昭雄於偵查中具結證稱：我跟林玉玲共同買了二戶房屋，我們一起去看房子時，建商有播放影片，裡面就有很多公共設施、都很漂亮，說是帝寶複製、帝寶團隊來辦，我認為有健身房、KTV、交誼廳、親子活動的遊戲間、活動設施等很理想，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置的話，我不會買，因為我看中的就是公共設施，當初建商在賣時，沒有特別提美化基金等語（調偵續4卷第87至89頁）。

　⑭證人即告訴人張秀娟於偵查中證稱：我在預售屋時購買本案建案，甲山林的銷售人員有給我看過廣告文宣、設施資料，並向我詳細解說，我當時看到文宣上顯示有健身房、撞球 室、會議廳、視聽室（ktv）示意圖與相關位置圖，當時文宣上顯示之公共設施是在地下一樓，但是我並不曉得實際位置是地下一樓的汽機車停車位，我以為上開公共設施的規劃都是合法等語（臺灣臺北地方檢察署109年度調偵字第24號偵查卷宗【下稱調偵卷】第201至204頁）。

　⑮證人即告訴人胡秋蓉於偵查中具結證稱：當初建商有拿出漂亮的文宣，說地下一樓有健身房、交誼廳、KTV、烹飪教室等公共設施，畫得很漂亮，也有播放影片，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我絕對不會買，且建商在賣的時候，也沒有提到會提供美化基金，到交屋時，因為沒有公共設施，像是廢墟一樣，管理委員會去吵，建商才跟管理委員會要美化基金做二次施工等語（調偵續4卷第101至102頁）。

　⑯證人何正隆於偵查中證稱：告訴人謝淑英是我太太，當時我們一起去購買本案建案，購得之房屋所有權係登記於告訴人謝淑英名下，我是透過甲山林代銷公司在預售中心簽約，銷售人員給我們看影片、公共設施的3D示意圖、DM，有接待大廳、健身房等，實際交屋有很多問題等語（臺灣臺北地方檢察署105年度他字第618號偵查卷宗【下稱他卷】㈠第122至123頁）。

　⑰證人俞海玲於偵查中具結證稱：告訴人Ａ１９是我兒子，當初我們有看到報紙的深坑仁愛帝寶，就一起去買房屋，文宣品、影片都有展示豪華公共設施，像健身房、KTV唱歌和瑜珈，建商在賣的時候，沒有提到社區美化基金，大家都是認為建商會把公共設施都蓋好後，另外再給管理委員會2,360萬元的美化基金，如果這些公共設施有合法性問題或實際上沒有配置，我當然不會購買等語（調偵續4卷第117至119頁）。

　⑱審酌上開證人所證，多係因廣告文宣提及「帝寶血統」、「豪華公設」等而前往看屋，在銷售現場時，亦經銷售人員提示、說明公設內容，並輔以影片、3D示意圖等圖說，且與前揭證人李仲仁、張境在提及「甲山林有提到說會將地下一樓的3D示意圖提供給消費者看」、「是我們把杜康生設計的東西都用3D表現給消費者看比較清楚」，及證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證述：會以設施3D示意圖介紹公共設施等證述（詳後述）之情節均大致相符，各告訴人與被告宋東明、張境在間未直接接觸、並無恩怨仇隙，要無誣陷各該被告之動機，部分證人雖因歷時較久而為證，部分證詞雖為簡略，惟仍無明顯矛盾或重大瑕疵可指。

　⑲是以，上開各證人證稱係因經由銷售人員表達本案建案有豪華公設，如健身房、撞球室、親子遊憩室、交誼廳、圖書室、會議室及KTV等，且均曾見有3D示意圖、影片等圖說，因此誤信本案建案有上開公共設施之合法規劃與配置，進而決意購買房地，均屬可採，各告訴人受不實詐術所騙而陷於錯誤，交付如附表二「購買標的」所示買賣價金等事實，已可認定。

　⒉被告宋東明、張境在以銷售人員均有告知二次施工為違法、建商係提供美化基金，告訴人未陷於錯誤云云置辯，並引下列銷售人員之證詞為憑，然查：

　①證人簡才富於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司擔任執行專案，經被告張境在指派參與本案建案代銷，且由我負責進行公司內部銷售教育訓練的會議活動，像銷售講習，也是我負責教導現場同仁，我會講解一些跟其他案子不一樣的地方，像地下一樓有機車位跟汽車位，將來由管理委員會自行決定是否要作為設施，另外專業的部分像建築師、園藝設計、設備廠商等會請專業人事來講，其他我們自己會講環境、地點、市場價格，因為本案建案地下一樓是規劃機車位跟汽車位，但是規劃的比較多，建商就有畫透視圖，有多的車位可以做配置，所以跟同仁內部銷售教育訓練會議時，基本上一定會有一份地下一樓畫好車位的圖，另一份是設計圖，我會跟同仁講大概如何規劃及配置，講完之後會跟同仁說這些設施將來等管理委員會成立後才能施作，建設公司是提撥費用2,360萬元，合約書也有寫清楚，讓同仁可以跟消費者表達；地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等3D示意圖在本案建案預售現場有播放給客戶看，讓客戶知道我們地下一樓規劃的配置情形，將來移交給管理委員會自行決定是否施作，這會有原來的地下一樓、二樓畫機車格的對照圖說讓客戶知道這樣的建議與說明，我們會說這是二工去處理，如果有人舉報會被拆除，我自己當銷售人員，有跟客人講，印象中是沒有客人說不同意要這樣的公設，這個建案本來沒有規劃要做健身房、視聽中心、圖書室等公共設施，是要透過美化基金去施作，建商本來就沒有要做公設，2,360萬元是多提供給消費者的（原審卷㈡第415至444頁）。

　②證人龐宗豫於原審審理時具結證稱：我任職於甲山林公司，剛開始沒有參與本案建案，後來調過去有參與，當時專案是簡才富，我進去銷售時，他有跟我說本案建案的相關資訊，在地下一樓層建設公司提撥2,360萬元的基金，因為地下一樓原來是機車跟汽車的停車空間，車位數量比較多，所以有提供一個參考的平面繪製圖、提撥2,360萬元的美化基金，未來可以提供給客戶或管理委員會作為將來參考示意圖，至於要不要做，本來就是由管理委員會決定，交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等設施的3D示意圖我會在預售現場播放給來看的客戶，是跟客人逐一介紹每個樓層時說明用途，介紹到地下一樓時會說明地下一樓本來是機車跟汽車停車位，因為有多，所以提撥一筆錢給管理委員會自己決定要不要增設，我們都有跟消費者明確說明，也會說這樣是二次施工、是不合法的，交屋的時候不會有這些設施，是管理委員會決定要不要做，一樓是大廳、頂樓有空中花園，如果地下一樓沒有做，沒有其他地方可以施作KTV等公共設施等語（原審卷㈡第445至465頁）。

　③證人杜豐濱於原審審理時具結證稱：我有參與本案建案的代銷，在銷售講習時有講到地下室原本有機車位跟停車位，因為房子基地很大，會由建設公司提供2,360萬元給社區做美化，平面圖是未來管理委員會成立了，要在地下一樓停車場機車位、汽車位施作時提供的圖片參考，我後來銷售時有跟客人有講清楚錢的用途，也有說明這筆美化基金跟買賣契約另外約定的附贈工程即建設公司會做圍牆是不同，公共設施施作屬於二次施工，違反建築法規將來有被拆除的風險，地下一樓交誼廳、健身房、撞球室、KTV的3D示意圖在預售現場會播放給客戶看，我們是銷售人員，當然知道這是違法的，但我都有口頭告訴客人，契約內容都是建商編排的等語（原審卷㈡第511至529頁）。

　④證人薛麗婕於原審審理時具結證稱：我曾經代銷過本案建案，只有做前面1、2個月，後來就去別的建案，本案沒有公共設施，是因為地下一樓地下室幾乎都是車位、有多很多車位，我們就會想不然那麼多車位、一樓也有門廳、游泳池跟花園，如果未來社區住戶也想要有其他公設，有多餘的車位由社區以後成立管理委員會時，去決定是否要做交誼廳、健身房、撞球室、會議室、KTV等，不是由建商做，是建商會提供一筆2,360萬元給社區，我們會跟消費者講清楚這個建案比較特別，是沒有公設的，所以提供設計圖和參考照片讓日後成立管理委員會時自己表決喜歡什麼，這是違法的二次工程，有被拆除的疑慮，這個與契約約定會由建商施作的附贈工程是不同的，我們在介紹每層樓層時都會解釋清楚等語（原審卷㈡第558至576頁）。

　⑤上開銷售人員雖稱其等有向買受人清楚說明美化基金用途、公共設施係二次施工遭拆除風險云云，然其等竟利用健身房等公共設施之3D示意圖、影片進行介紹，吸引買受人洽詢賞屋，無非係向買受人傳達本案建案之配置係屬合法之訊息，殊難想像眾多買受人在擇定購屋時，倘明知所買受之建案無合法健身房等公共設施、或屬二次施工恐遭拆除，將無從使用社區公設、產生糾紛之情況下，有何不選擇其他形式上無此種違法情形之建案，卻願支付數千萬元堅持購買本案建案之可能？

　⑥縱然本案有部分告訴人知悉本案建案有「美化基金」存在，然依前揭契約條款訂定之方式，僅簡略記載「美化居住環境」、建商於管理委員會成立後提撥「公共基金作為公共設施之美化及佈置」，全然避開施作義務及法律風險，此與同契約第10條之2「附贈工程」條款關於「一樓圍牆」、「公共空間地面之植栽或其他舖設」，明確約定「屬二次施工」「與建築執照不符，若遭建管單位以違規使用限制施作或拆除者...」等施作項目、法律效果之揭露方式大有不同，買受人實難憑此語焉不詳之美化基金條款，即知悉及預見係作為地下一樓公共設施之用，且為違法二工將面臨拆除危險之真相。尤有甚者，被告宋東明、張境在對於同屬二次施工範疇之「一樓圍牆及地面植栽」，尚能於契約中明確標註「屬二次施工且與建築執照不符」、「屆期若遭建管單位...拆除者，乙方不負回復原狀或退款義務」等警語；然對於涉及地下一樓核心空間、且金額高達2,360萬元之「美化基金」，卻刻意模糊其詞，僅以「美化及佈置」等語帶過，此種針對不同風險標的差別性揭露，顯見被告宋東明、張境在並非單純擬約疏漏，而係特意隱匿地下一樓公設自始違法之核心交易資訊，以確保其不法獲利不致因買受人之疑慮而受阻，其等主觀上具備隱匿重要交易事項之欺罔惡意，彰彰明甚。

　⑦何況，本案建案因地下一樓為停車空間，已先行獲取不計入總樓地板面積之整體容積利益，達成增加地上層專有部分可售坪數以獲取鉅額利潤之目的。所謂建商提撥2,360萬元之美化基金，實係將買受人給付之部分價金轉化為基金名義返還，其本質仍屬買受人支付對價之一環（依本案建案共有140戶銷售【帝品苑社區107年度區分所有權人會議資料、帝品苑說明書，調偵續4卷㈠第389頁、偵續卷㈡第122頁】，形同每戶分擔16萬餘元），準此，各告訴人主觀上若認該基金係建商為落實廣告宣稱之「帝寶等級公設」而提供之優化資助，實符合一般交易常情，其等因此資金提撥名目，而誤認本案建案有健身房等公共設施，且不知係隱匿之違法二工，更可認告訴人確係陷於錯誤而交付財物。

　⑧上開銷售人員均堅稱其等知悉本案建案實無健身房等公共設施之規劃，且二次施工係違法行為、有報拆風險，並已於銷售時口頭告知各買受人云云，倘若其等所述屬實，則於介紹或經客戶詢問時，自當明確揭露「地下一樓依法規劃為停車空間，本案並無規劃健身房等公設」等重要交易資訊才是。然查上開銷售人員之實際行為，卻係以向買受人展示具備健身房、交誼廳等設施之3D示意圖與影片，佐以「美化基金」可用以施作等話術進行推銷，此種利用視覺影像營造合法豪華公設假象之積極行銷行為，顯與其等所謂「已口頭告知違法」之證詞全然矛盾，是證人簡才富、龐宗豫、杜豐濱、薛麗婕證稱其等於銷售時，均有告知買受人二次施工為違法、建商僅係提供美化基金云云，應屬事後迴護被告之詞，殊難採憑。

　⑨從而，被告宋東明、張境在辯稱各告訴人均屬明知係違法二工、未陷於錯誤云云，自無可採。

　㈣被告其餘辯解不可採信之理由：

　⒈被告張境在辯稱：依告訴人林玉玲提出之「公設票選問卷」（原審卷㈢第329頁）住戶甚至票選原3D圖說中所未規劃的「廚藝教室」，倘住戶認定地下一樓公設係建商應為之給付，應要求建商照圖施工，何需票選、又何能票選出圖說外之新項目？可見買受人均知悉係管理委員會自行決定是否增建公共設施云云。惟查：

　①證人林玉玲於原審審理時已經解釋並證稱：杜豐濱跟我說公設要蓋在地下一樓，但沒有解釋清楚地下一樓公設現在是機車位，也都沒有談到建設公司提供美化基金、設計圖、以後是由住戶或管理委員會自行決議是否要二次施工、違法的事情，當時管理委員會跟建商溝通，建商都沒有善意要處理，我是第一屆財務委員，是第一屆主委徐美智行文要求建商蓋公設給我們，當時讓我們感覺是要替社區住戶爭取權益，但後來說法是建商授權我們自己蓋，介紹安得公司設計，要我們蓋公設一定要宏泰集團、宏永公司、住戶一起三方簽約，要每一戶住戶都同意，之後糊裡糊塗蓋出來，公設是用簡易式圍牆圍起來，住戶覺得不對，有住戶去檢舉，工務局來函表示這是違法施工，我才知道是違法的；我有出席社區會議，曾有討論決議內容有票選公設，並提到依照票選公設完成，及討論設計師參與競標的事情，這是一直跟建商溝通都沒有下文，有住戶認為我們自己蓋公設，我們很想要公設，可是大家沒有想到合法公設蓋出來是不被允許的，三位設計師來評估後都不敢碰，說是違法施工不敢做，後來我委託別人出席幫我投不同意蓋公設，我也不同意點交等語（原審卷㈡第489至490、492、493至495、503至508頁）。

　②證人簡麗娟於原審審理時亦證稱：我當時買房子時，簡才富跟我說會有公設，他說有圖書館，我以為是在一樓，交屋時都沒有，後來聽別人說我才知道蓋在地下一樓是違法的，票選公設的事情其實是第一屆主委徐美智主導的，他是用我們社區LINE群組統計投票，將原來地下室停車位改成圖書館等設施就是違建，會被拆掉，我不贊成等語（原審卷㈡第401至411頁）。

　③由證人林玉玲、簡麗娟所證，可見各買受人誤信本案建案有合法公設配置，直至交屋後始悉受騙，社區管委會後續之函詢、溝通、會議（含票選行為），實係在建商拒不履行給付之僵局下，無奈尋求之救濟手段。

　④何況，依「帝品苑公設增設問卷投票書」所載「壹、帝品苑社區住戶訴求 請宏永依買賣合約所述及廣告文宣、示意圖、宣傳單完成承諾施作...貳、未來公設建議與說明 一、目前經住戶票選建議增設之公設共11項，但礙於社區空間有限，將剔除/合併部分公設...二、公設增設後續規劃設計，將與宏泰建設協調委託杜康生大師代為設計，並以杜康生大師之設計圖為正式圖，俟後續協調/執行狀況不定時向住戶說明」、「1健身房...票數最多，所以跟原始圖的兒童區對調位置...5交誼廳...與廚房合併...7會議室...與閱覽室合併...8三溫暖...社區空間受限，本項剔除9廚藝品嚐美食廚房...與交誼廳合併，將置於交誼廳後面的儲藏室空間」等內容，首項訴求即明載「請宏永依買賣合約及廣告文宣、示意圖完成承諾施作」，說明處更反覆出現「依原始圖對調位置」、「社區空間受限，本項剔除」、「合併」等語，在在呈現買受人原依3D示意圖作為給付基準，於交屋後卻驚覺實際空間與法律限制之落差後，始無奈進行之調整，足徵住戶主觀上始終認定公設為建商之契約義務，而非自願承擔違法風險。被告張境在身為整體行銷框架之規劃者，設計3D示意圖、影片等引誘及隱匿重要交易資訊之詐欺手段，事後竟將買受人因受騙陷入僵局而生之不得已自救行為，曲解為買受人自始知悉二工違法云云，顯係倒果為因，其卸責之詞自不可採。

　⒉被告張境在又辯稱：告訴人林玉玲提出之告證3資料（他卷㈠第9至19頁），係將DM與「莊雅珍」之部落格圖片拼接，且莊雅珍在該部落格文章內即已提及「等蓋好了再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），可證買受人知悉公設係事後自行決定，而非買賣標的云云。查：

　①告訴人林玉玲提出之告證3資料，本院並未引用為認定被告宋東明、張境在犯罪事實之證據方法，先予敘明。而關於買受人在預售屋銷售現場時，是否見有豪華公設3D示意圖等，及提出之證物來源為何等節，證人林玉玲於原審審理時證稱：我們20戶18個人共同提告，這些豪華公設示意圖是由2、3位住戶當場在樣品屋時拍照，他卷㈠第16頁以下確實不是紙本DM上面的照片等語（原審卷㈡第498至499頁），證人林玉玲已明確指出，告訴人等在預售現場曾見豪華公設示意圖，且所提出之圖片乃係買受人於樣品屋現場拍攝，並非拼接網路圖片。更遑論，不論告訴人提出之圖片來源為何，其核心內容均源於被告張境在指示繪製、預設營造有豪華公設之3D示意圖，透過現場播放展示或他人拍攝刊載於部落格，其不實資訊之源頭均出自其手。是被告張境在執此圖片來源為辯，企圖切割其身為詐欺訊息原始規劃者之責任，實屬避重就輕，所辯已無可採。

　②細譯「莊雅珍」之部落格文章「0000-00-00 00：34 精彩公設曝光-帝品苑」、「上次只跟大家介紹休閒設施的平面圖，這次去接待中心，又看到3D示意圖」、「（圖片）這是交誼廳.是可以用點數去喝咖啡、吃鬆餅的地方...要住這種房子，就是物業管理要妥善，否則許多設計都等同虛設.交誼廳裏有一台鋼琴，上次去麗寶國際館，他是用電腦彈鋼琴，我想這個也是，就會時時琴音繚繞.」、「（圖片）這是要走到KTV和其他公設的走道.設計得很有藝術感.（圖片）這是KTV1，比較有奢華風.（圖片）KTV2比較有簡潔風.如果有訪客來，這真的是同樂的好地方.我已經想像到兒子、媳婦、孫子一起同樂的畫面了.」、「（圖片）這是健身房.樹那邊就是直通『之』型瀑布的下緣.交誼廳可以看到大面的瀑布，應該更壯觀.另一面可看到瀑布窗景的應該是電子遊戲室，可惜沒有看到示意圖.」、「（圖片）這是撞球間...希望以後能跟退休的好友重時大學球趣.」、「（圖片）這是會議室.大概是管委會開會時要用的.但這次沒看到兒童遊戲室、電子遊戲室、韻律室的示意圖，不過以科技日新月異的狀況來看，可能三年後又有什麼新鮮玩意兒了！不急，等蓋好再放最新最好的進去」（調偵續4卷第809至837頁），此等極其具象之描述，適足證明被告張境在、宋東明所規劃之3D示意圖及影片，均達成積極引誘之欺罔效果，成功使買受人對地下一樓空間之「功能性」與「合法性」產生強烈錯誤認知。再者，該文對攸關交易決策之關鍵資訊，如「地下室挪用停車位」、「二次施工違法」及「以美化基金」等節隻字未提，益徵被告張境在、宋東明於規劃行銷即成功隱匿資訊，利用資訊不對稱主導買受人之決策判斷，買受人受故意隱匿重要交易事項之實甚明。

　③至於被告張境在所執該文中之「等蓋好了再放最新最好的進去」一語，參酌文章語境，顯係指既有規劃空間內之「設備軟體」（如鋼琴、電子產品）得因科技更迭而於完工時更新之意，而非指「公設空間本身」係由住戶自決增建，亦即，買受人對於設備更新之討論，乃係建立在「建商將依約交付合法設施空間」之強烈信賴與期待之下；被告張境在竟將此種受騙後對生活品質之期待，曲解為買受人自始知悉二工違法，其所辯委無可採。

　⒊被告宋東明則以：縱認豪華公設係屬建商給付義務，亦僅為誇大之不實廣告，屬公平交易法之規範範疇，然該法已明定民事與行政責任並排除刑罰，自不構成詐欺，且本案對價並非全然失衡，更已全數和解，正義目的已達，自無動用刑罰必要云云置辯。然查：

　①被告明知地下一樓依法僅能作為停車空間，卻於規劃階段即預設「引誘、隱匿、脫責」之詐術框架，利用平面圖、3D示意圖等積極營造「合法豪華公設」之假象，並輔以魚目混珠之「美化基金」條款掩飾違法二工與報拆風險。此種自始無履約意願更預設規避責任之行為，顯係基於不法所有意圖，實質主導買受人對於重要交易事項產生錯誤認知。而公平交易法對於不實廣告之規範，固在維護交易秩序，然若行為人自始即以欺罔手段誘騙被害人交付財物，本即屬刑法詐欺罪保護財產法益之範疇，殊無因其同時兼具不實廣告性質，即可解免刑事責任之理。

　②被告宋東明、張境在雖有辯稱：宏泰集團品牌價值高於公共設施有無，對價關係未達全然失衡云云。衡以不動產買賣，品牌形象或地段價值固為價值評價之一，然標的物合法使用之安定性仍為首要，買受人支付高額價金，係為取得完全合法、無報拆風險之完整權利標的，詎被告宋東明、張境在以不能之給付為標的，已使買受人長期合法使用居住之契約核心目的難以達成，此種本質上之欺罔，使買賣契約之對價基礎於簽約當時即已然不存，其對價關係自已全然失衡，不因品牌、地段等價值高低而解消其等詐術對於買賣對價之破壞。

　③況詐欺取財罪為即成犯，詐欺犯行一經成立，殊不因行為人事後償還款項而解免其刑責。被告宋東明於本院審理時，雖與全體告訴人和解，惟因其詐欺犯行已成立，其和解賠償僅足供量刑之參考，並無礙於本院對其詐欺犯行之認定，附此敘明。

　⒋被告宋東明、張境在另以：建商額外提撥「美化基金」予住戶管理委員會，係屬額外利益，買受人並未受有財產損害云云。然被告宋東明、張境在預設上開「美化基金」條款之目的，即係將未來違法二工之施作費用與報拆風險預先轉嫁予買受人承擔，本質上係掩飾其等自始給付不能之脫責工具，各告訴人自仍受有支付鉅額買賣價金之財產損害。何況，該筆2,360萬元款項，核其性質實係將買受人給付之部分價金轉化名目返還（依140戶銷售規模估算，形同每戶自付16 萬餘元），本質仍屬買受人自付之對價，並非建商之恩給利益。被告宋東明、張境在執此名目主張告訴人未受損害，顯屬無稽，自無可採。

　㈤共同正犯之成立，祇須具有犯意之聯絡，行為之分擔，既不問犯罪動機起於何人，亦不必每一階段犯行，均經參與。共同實行犯罪行為之人，在合同意思範圍內，各自分擔犯罪行為之一部，相互利用他人之行為，以達其犯罪之目的者，即應對於全部所發生之結果，共同負責。又共同正犯不限於事前有協議，即僅於行為當時有共同犯意之聯絡者亦屬之，且表示之方法，不以明示通謀為必要，即相互間有默示之合致亦無不可。被告宋東明為建商方代表，實際參與會議決策、預立「美化基金」條款以規避未來報拆責任，並於事後推薦廠商進行違法二工以遂行「彌縫」目的；被告張境在為代銷方總經理，提出建議並負責執行不實之3D圖面與銷售話術，渠等明知本案建案地下一樓為停車場，無從設置健身房等公共設施，卻在建商與代銷公司間多次召開之銷售會議中，謀議設計詐術流程及擬定契約條款，對整體犯罪分工均有認識並相互利用，均屬本案詐欺框架中不可或缺之環節，自應就所參與並有犯意聯絡之犯罪事實，同負全責。

　㈥綜上，本案事證明確，被告宋東明、張境在犯行堪予認定，應依法論科。　　

二、新舊法比較：

　　按行為後法律有變更者，適用行為時之法律。但行為後之法律有利於行為人者，適用最有利於行為人之法律，刑法第2條第1項定有明文。本件被告宋東明、張境在行為後，刑法第339條第1項於103年6月18日修正公布，並於同年月00日生效，修正前原規定：「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1,000元以下罰金。」修正後則規定「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。」經新舊法比較結果，以修正前之規定對被告較為有利，應依刑法第2條第1項前段規定，適用被告行為時即修正前刑法第339條第1項之規定論處。

三、論罪：

　㈠核被告宋東明、張境在所為，均係犯修正前刑法第339條第1項之詐欺取財罪。

　㈡公訴意旨雖以被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森等人為共犯，符合三人以上之要件，涉犯刑法第339條之4第1項第2款之三人以上共同詐欺取財罪嫌，惟刑法第339條之4加重詐欺取財罪，係於103年6月18日增訂公布，於同年月00日生效，此係就犯刑法詐欺取財罪合於該條特別構成要件時，明定提高法定刑，成立另一新增之獨立罪名，依刑法第1條罪刑法定原則，不得溯及既往予以適用，公訴意旨此部分所指，容有誤會，併此敘明。　　

　㈢被告宋東明、張境在與林鴻南、林鴻森、李仲仁、各向告訴人施用詐術之銷售人員間就上開犯行，具有犯意聯絡及行為分擔，均為共同正犯。

　㈣被告宋東明、張境在所犯詐欺取財罪（共17罪），侵害不同財產法益，應認犯意各別，行為互殊，予以分論併罰。　　

四、不另為無罪之諭知：

　㈠公訴意旨另略以：被告宋東明、張境在均明知宏永公司與興建知名豪宅建案「仁愛帝寶」之宏泰集團毫無關聯，且本案建案地處新北市深坑地區，係大台北近郊，生活機能無法與都會區相比，100至103年間較無新成屋建案，一般中古屋房價偏低，當時具備完整公共設施之同類建案行情僅約每坪20餘萬元，若要大幅抬高本案建案銷售價格，唯有塑造與「仁愛帝寶」豪宅乃系出同源之形象，宣傳具有相同等級規模之豪華公共設施及奢華風格，使有意購買之消費者，於評估購屋交易價格時，將本案建案係由相同建商所興建，能納入作為契約交易重要之點即可成交，竟謀議向有意購買人士欺瞞本案建案係由「仁愛帝寶」建商宏泰集團所興建，而基於詐欺取財之犯意聯絡，在本案建案文宣上大量標註「宏泰」文字，或以宏泰公司建案與本案建案並列方式，企圖利用與「宏永」公司相似名義之知名建商「宏泰」集團名義對外銷售，再由張境在指示不知情之甲山林公司銷售人員，在本案建案之現場銷售處所，對前來參觀人士大肆發放、播送該等文宣及宣傳影片，又指示銷售人員於參觀人士特別詢問建商背景、文宣影片所示交誼廳等公共空間之細節時，佯稱：本案建案係由興建臺北市著名豪宅「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建云云，致使如附表所示之本案建案客戶陷於錯誤，誤信本案建商確係知名之「宏泰集團」，進而決定購買本案建案云云。因認被告宋東明、張境在涉犯刑法第339條第1項詐欺取財罪嫌。

　㈡經查，被告宋東明於偵查中固否認宏永公司與宏泰集團有何關聯，然於起訴後，已坦承為宏泰集團業務部人員、受指派擔任宏永公司負責人，並稱：偵查中因董事長林堉璘癌症末期，不想讓董事長擔心，才會做不正確的陳述等語（原審卷㈡第583頁）；被告張境在亦坦承甲山林公司係與宏泰集團創辦人兼董事長林堉璘談妥代銷事宜，其等所陳述，核與證人林鴻森、李仲仁於原審審理時所證：整個宏泰集團是一個總管理處，底下大約有60幾間公司，因為公司財務稅務規劃的需求，指派被告宋東明擔任宏永公司負責人，本案建案是由宏永公司興建的，是宏泰集團底下的案子等情相符。本案建案確係宏泰集團所屬建案，縱有於銷售時宣稱係由「仁愛帝寶」建案之同一建設公司「宏泰集團」所興建等語，亦難認定為詐術，及其等主觀上有詐欺之犯意，自非得以詐欺之罪名相繩，原應為被告無罪之判決，然檢察官起訴書認此部分與前開經起訴論罪之犯罪事實有實質上一罪關係，爰不另為無罪之諭知。　

五、撤銷原判決之理由及科刑審酌事由：

　㈠原審以被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，事證明確，予以論罪科刑，固非無見，惟查：被告宋東明、張境在於本院審理時業已與全體告訴人達成和解、賠償損害，原審未及審酌而為量刑，容有失當。從而，檢察官上訴以被告宋東明、張境在佯以宏泰集團興建本案建案為詐術之一，且應構成三人以上共同詐欺取財罪，併認原審量刑過輕，洵非有據，而被告宋東明、張境在上訴否認犯行，所為辯解均經指駁如前，雖非有據，然其等以業已和解指摘原審量刑不當，為有理由，應由本院將原判決撤銷改判。

　㈡爰以行為人之責任為基礎，被告宋東明、張境在不思以正當途徑賺取財物，竟起歹念謀議而遂行系統性、極具規模之詐騙，使告訴人財物受有鉅額損害，嚴重危害房市交易秩序，所為應予非難，被告宋東明、張境在始終否認犯行，未思悔悟，互相推諉卸責，於本院審理中固然經由宏永公司、甲山林公司與全體告訴人達成和解並賠償，然整體以觀，仍認被告宋東明、張境在之犯後態度不佳，所為惡劣，兼衡：被告宋東明自述專科畢業之智識程度，現從事建設公司業務協理，平均月收入10萬元、未婚、無需扶養人等家庭生活經濟狀況；被告張境在自述專科畢業之智識程度，現為愛山林建設副董事長，平均月收入25萬元，已婚，需扶養太太等家庭生活經濟狀況（本院卷㈣第210頁）、動機、目的、手段、各告訴人之損害程度，暨被告宋東明、張境在於本院審理中已與全體告訴人達成和解，各告訴人均具狀表示：僅屬買賣合約文字解釋之誤會，不願追究刑事責任，願撤回告訴，請求判決被告無罪等意見（本院卷㈢第189至252、本院卷㈣第399至410頁）等一切情狀，分別量處如主文第二項所示之刑，資為懲儆。又斟酌被告宋東明、張境在整體犯罪之非難評價，暨所犯各罪之罪質、手法，時間接近，及上開數罪反應之人格特性，衡酌被告行為責任與整體刑法目的及相關刑事政策，定其應執行之刑，以符合罪刑相當及比例原則，實現刑罰權之公平正義。

　㈢末查，被告張境在前未曾因故意犯罪受有期徒刑以上刑之宣告，固有法院前案紀錄表可佐，然被告張境在係受應執行刑逾二年以上有期徒刑之宣告，與刑法第74條規定緩刑之要件不符，無從為緩刑之宣告，附此敘明。　　

六、不予宣告沒收：

　　被告宋東明、張境在犯詐欺取財等罪，固收取附表二各告訴人之買賣價金，而受有不法利益即犯罪所得，然被告宋東明、張境在已經與全體告訴人達成和解、並且賠償完畢，有各告訴人具狀可參，是被告之犯罪所得實際上已遭剝奪，而各告訴人之求償權亦獲滿足，倘仍就犯罪所得宣告沒收、追徵，實有過苛之虞，爰撤銷原判決關於沒收犯罪所得之諭知，依刑法第38條之2第2項規定，不予宣告沒收、追徵。 

據上論斷，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。

本案經檢察官林達提起公訴，檢察官李豫雙提起上訴，檢察官李美金到庭執行職務。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　　　　刑事第二十二庭審判長法　官　廖怡貞

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　張宏任

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　唐　玥

以上正本證明與原本無異。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷含

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　23　　日

附錄本案論罪科刑法條全文：

修正前中華民國刑法第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1,000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。　　 

附表一：

編號 告訴人 本院主文 1 林玉玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 2 葉信宏 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 3 王家萍 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 4 何延祥 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 5 劉桂婷 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 6 簡麗娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 7 謝華瑞 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 8 沈璐璐 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 9 鄭玫玲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 10 李淑娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 11 王家洲 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 12 胡光政 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 13 黃昭雄 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 14 張秀娟 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 15 胡秋蓉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 16 謝淑英 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 17 邰威廉 宋東明共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑捌月。 張境在共同犯詐欺取財罪，處有期徒刑拾月。 

附表二：

編號 告訴人 購買標的 代銷公司銷售人員 證據出處 1 林玉玲 契約買賣日期102年10月7日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A5-13），買賣總價金29,250,000元 杜豐濱 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈠第21至53頁、原審卷㈠第277頁） 2 葉信宏 契約買賣日期102年5月31日，購買新北市○○區○○路0段000號9樓（帝品苑編號A5-9），買賣總價金25,550,000元 真實姓名年籍不詳之女性銷售人員 房屋預定買賣契約書（他卷㈡第2至34頁） 3 王家萍 契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號B5-18），買賣總價金24,500,000元、契約買賣日期100年8月8日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號B2-3），買賣總價金26,020,000元 簡才富  陳泰寬 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第489至617、661至765頁、原審卷㈠第253至255頁） 4 何延祥 契約買賣日期101年7月9日，購買新北市○○區○○路0段000號18樓（帝品苑編號A5-18），買賣總價金31,300,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第35至67頁、原審卷㈠第265頁） 5 劉桂婷 契約買賣日期100年11月6日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號B3-9），買賣總價金25,300,000元 劉姓女性銷售人員 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第417至483頁、原審卷㈠第265頁） 6 簡麗娟 契約買賣日期101年6月24日，購買新北市○○區○○路0段000號12樓（帝品苑編號A5-12），買賣總價金27,100,000元 簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第485至548頁、原審卷㈠第257頁） 7 謝華瑞 契約買賣日期101年1月1日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，4樓（帝品苑編號B3-4），買賣總價金23,280,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（他卷㈡第68至102頁） 8 沈璐璐 契約買賣日期100年9月25日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號A2-5），買賣總價金28,550,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷㈠第611至642頁、原審卷㈠第267頁） 9 鄭玫玲 契約買賣日期100年12月3日，購買新北市○○區○○路0段000號3樓（帝品苑編號A5-3），買賣總價金24,680,000元 朱建榮  簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第105至138頁、原審卷㈠第259頁） 10 李淑娟 契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號15樓（帝品苑編號A1-15），買賣總價金30,700,000元、契約買賣日期100年8月4日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，15樓（帝品苑編號A2-15），買賣總價金28,200,000元 朱建榮  簡才富 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第139至174頁、調偵續4卷㈠第549至607頁、原審卷㈠第261、263頁） 11 王家洲 契約買賣日期103年5月23日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，3樓（帝品苑編號A3-3），買賣總價金23,650,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（調偵續4卷第333至457頁） 12 胡光政 契約買賣日期100年9月30日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，5樓（帝品苑編號B2-5），買賣總價金25,860,000元 劉婉如  薛麗婕 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第175至206頁、原審卷㈠第279頁） 13 黃昭雄 契約買賣日期103年6月19日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A3-13），買賣總價金26,500,000元 杜豐濱 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第207至240頁、原審卷㈠第273頁） 14 張秀娟 契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號13樓（帝品苑編號A1-13），買賣總價金30,440,000元，契約買賣日期100年8月28日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，13樓（帝品苑編號A2-13），買賣總價金28,440,000元 真實姓名年籍不詳之銷售人員 房屋預定買賣契約書（調偵續4卷㈠第643至707頁、他卷㈡第241至273頁） 15 胡秋蓉 契約買賣日期101年3月18日，購買新北市○○區○○路0段000號10樓（帝品苑編號B5-10），買賣總價金26,100,000元 杜豐濱 劉婉如 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他卷㈡第275至307頁、原審卷㈠第269、275頁） 16 謝淑英 契約買賣日期100年8月17日，購買新北市○○區○○路0段000號之1，9樓（帝品苑編號A3-9），買賣總價金23,480,000元 薛麗婕  簡才富  陳泰寬 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（調偵續4卷第213至329頁、原審卷㈠第281頁） 17 邰威廉 契約買賣日期100年11月1日，購買新北市○○區○○路0段000號16樓（帝品苑編號A1-16），買賣總價金33,080,000元 龐宗豫 房屋預定買賣契約書、房屋預定買賣訂購書（他4078卷第21至53頁、原審卷㈠第271頁） 

 

 



