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        　 　 　 　 　 　 唐 清 芬  01

        　 　 　 　 　 　 勤 義 有 限 公 司  02

        上 　 一 　 人  03

        代 　 表 　 人 　 洪 浤 銘  04

        上 訴 人 即 自  05

        訴 人 杜 詹 玉  06

        娟 之 承 受 訴  07

        訟 人 　 　 　 　 杜 佩 容  08

        上 三 十 二 人  09

        共 同 自 訴 代  10

        理 人 　 　 　 　 陳 國 雄 律 師  11

        　 　 　 　 　 　 洪 貴 參 律 師  12

        上 　 訴 　 人  13

        即  自 訴  人 　 賴 自 強  14

        　 　 　 　 　 　 賴 才 偉  15

        上 二 人 共 同  16

        自 訴 代 理 人 　 陳 進 會 律 師  17

        　 　 　 　 　 　 陳 國 雄 律 師  18

        　 　 　 　 　 　 洪 貴 參 律 師  19

        上 　 訴 　 人  20

        即  自 訴  人 　 � 慧 貞  21

        自 訴 代 理 人 　 王 家 鋐 律 師  22

        被 　 　 　 告 　 王 凱 裕  23

        參 　 與 　 人 　 嘉 泉 建 設 股 份 有 限 公 司  24

        代 　 表 　 人 　 王 凱 裕 　 年 籍 地 址 同 上  25

        上 列 上 訴 人 即 自 訴 人 等 因 被 告 詐 欺 案 件 ， 不 服 臺 灣 新 北 地 方 法 院  26

        104年 度 自 字 第 29號 、 105年 度 自 字 第 43號 、 105年 度 自 字 第 59號  27

        ， 中 華 民 國 105年 10月 7日 第 一 審 判 決 ， 提 起 上 訴 ， 暨 參 與 人 經 本  28

        院 裁 定 命 參 與 訴 訟 ， 茲 判 決 如 下 ：  29

            主   文  30

        原 判 決 關 於 王 凱 裕 對 � 慧 貞 詐 欺 取 財 既 遂 （ 購 屋 款 ） ， 暨 王 凱 裕  31
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        對 � 慧 貞 詐 欺 取 財 未 遂 （ 分 攤 續 建 費 用 ） 部 分 ， 均 撤 銷 。  01

        王 凱 裕 犯 詐 欺 取 財 罪 ， 處 有 期 徒 刑 拾 月 ； 又 犯 詐 欺 取 財 未 遂 罪 ，  02

        處 有 期 徒 刑 參 月 ， 如 易 科 罰 金 ， 以 新 臺 幣 壹 仟 元 折 算 壹 日 。  03

        嘉 泉 建 設 股 份 有 限 公 司 犯 罪 所 得 合 計 新 臺 幣 柒 佰 捌 拾 參 萬 元 沒 收  04

        ， 於 全 部 或 一 部 不 能 沒 收 或 不 宜 執 行 沒 收 時 ， 追 徵 其 價 額 。  05

        其 他 上 訴 駁 回 。  06

            事   實  07

        一 、 王 凱 裕 為 址 設 新 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 ○ ○ ○ ○ 號 之 嘉 泉 建 設 股 份  08

            有 限 公 司 （ 下 稱 嘉 泉 公 司 ） 之 董 事 長 ， 嘉 泉 公 司 自 民 國 98年  09

            至 100年 間 ， 在 同 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 684、 686、 687、 688、 689  10

            、 691-1、 691-2、 697、 697-1、 698、 699、 700、 701、 702  11

            、 703、 704、 705、 705-1、 706、 707、 708、 709、 710、 711  12

            、 712、 713、 714、 714-1、 715、 716、 717、 718、 719、 720  13

            、 721、 722、 723等 37筆 地 號 土 地 上 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） ， 興  14

            建 「 嘉 泉 名 璽 」 預 售 屋 （ 下 稱 系 爭 建 案 ） 出 售 ， 詎 王 凱 裕 竟  15

            意 圖 為 嘉 泉 公 司 不 法 所 有 ， 並 基 於 詐 欺 取 財 之 各 別 犯 意 ， 先  16

            後 於 ：  17

          � 102年 6月 13日 ， 在 嘉 泉 公 司 內 ， 明 知 系 爭 建 案 B2棟 17樓 房 屋  18

            （ 含 基 地 持 分 及 車 位 ， 下 稱 B2-17預 售 屋 ） 已 分 配 予 合 建 地  19

            主 游 仁 宏 ， 卻 隱 匿 此 事 ， 利 用 不 知 情 之 嘉 泉 公 司 銷 售 人 員 ，  20

            佯 將 B2-17預 售 屋 出 售 予 � 慧 貞 ， 致 � 慧 貞 陷 於 錯 誤 ， 而 陸  21

            續 交 付 價 款 合 計 新 臺 幣 （ 下 同 ） 783萬 元 款 項 ， 嘉 泉 公 司 因  22

            此 取 得 該 筆 款 項 。  23

          � 104年 4月 17日 ， 在 嘉 泉 公 司 內 ， 明 知 先 前 已 佯 將 B2-17預 售  24

            屋 出 售 予 � 慧 貞 ， 竟 仍 以 嘉 泉 公 司 財 務 困 難 為 由 ， 佯 為 通 知  25

            � 慧 貞 須 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 之 續 建 費 用 ， 始 能 復 工 興 建  26

            系 爭 建 案 ， 並 接 續 於 同 年 月 24日 發 函 通 知 � 慧 貞 須 繳 納 之 總  27

            價 款 。 嗣 � 慧 貞 發 覺 有 異 未 依 通 知 繳 款 ， 始 未 能 得 � ， 而 未  28

            遂 。  29

        二 、 案 經 � 慧 貞 自 訴 暨 追 加 自 訴 。  30

            理   由  31

３



        壹 、 審 理 範 圍 ：  01

            原 審 判 決 後 ， 上 訴 人 即 自 訴 人 （ 下 稱 自 訴 人 ） 陳 依 本 、 王 姿  02

            乃 、 李 美 黎 、 達 明 修 、 陳 台 興 、 林 麗 琴 、 童 淑 惠 、 陳 家 興 、  03

            黃 美 惠 、 張 晉 榮 、 張 詞 甯 、 林 婉 媛 、 黃 美 玲 、 陳 慶 和 、 陳 思  04

            瑜 、 施 珮 莉 、 施 惠 珍 、 鄭 聰 吉 、 葉 子 嘉 、 賴 自 強 、 賴 才 偉 、  05

            楊 忠 恒 、 平 山 直 人 、 曹 羅 秀 昭 、 王 文 彥 、 邱 建 明 、 勤 義 有 限  06

            公 司 （ 代 表 人 洪 浤 銘 ） 、 林 偉 堯 、 杜 詹 玉 娟 （ 本 院 審 理 中 死  07

            亡 ， 由 其 繼 承 人 杜 佩 容 承 受 訴 訟 ） 、 許 美 娟 、 羅 婷 葳 、 � 慧  08

            貞 、 林 景 文 、 邱 翠 華 、 劉 冠 榮 、 黃 繼 熹 、 王 彥 棋 、 吳 淑 貞 、  09

            李 枝 穎 、 高 崇 庭 、 唐 清 芬 41人 提 起 上 訴 ， 惟 自 訴 人 王 姿 乃 、  10

            李 美 黎 、 張 詞 甯 、 平 山 直 人 、 羅 婷 葳 、 黃 繼 熹 6人 ， 未 再 委  11

            任 律 師 為 自 訴 代 理 人 ， 其 中 李 美 黎 、 張 詞 甯 、 平 山 直 人 、 黃  12

            繼 熹 亦 未 敘 述 上 訴 理 由 ， 且 未 於 上 訴 期 間 屆 滿 後 20日 內 提 上  13

            訴 理 由 書 ， 嗣 本 院 裁 定 定 期 命 補 正 ， 均 逾 期 未 補 正 ， 業 經 本  14

            院 撤 銷 原 判 決 關 於 此 等 部 分 ， 並 就 此 等 部 分 另 為 自 訴 不 受 理  15

            判 決 （ 見 本 院 卷 � 第 266至 267頁 ） 。 是 本 院 審 理 範 圍 ， 乃 原  16

            判 決 關 於 其 餘 自 訴 人 （ 共 35人 ） 部 分 ， 合 先 敘 明 。  17

        貳 、 有 罪 （ 即 撤 銷 改 判 ） 部 分 ：  18

        一 、 證 據 能 力 部 分 ：  19

            刑 事 訴 訟 法 第 159條 之 5立 法 意 旨 ， 在 於 確 認 當 事 人 對 於 傳 聞  20

            證 據 有 處 分 權 ， 得 放 棄 反 對 詰 問 權 ， 同 意 或 擬 制 同 意 傳 聞 證  21

            據 可 作 為 證 據 ， 屬 於 證 據 傳 聞 性 之 解 除 行 為 ， 如 法 院 認 為 適  22

            當 ， 不 論 該 傳 聞 證 據 是 否 具 備 刑 事 訴 訟 法 第 159條 之 1至 第 15  23

            9條 之 4所 定 情 形 ， 均 容 許 作 為 證 據 ， 不 以 未 具 備 刑 事 訴 訟 法  24

            第 159條 之 1至 第 159條 之 4所 定 情 形 為 前 提 。 此 揆 諸 「 若 當 事  25

            人 於 審 判 程 序 表 明 同 意 該 等 傳 聞 證 據 可 作 為 證 據 ， 基 於 證 據  26

            資 料 愈 豐 富 ， 愈 有 助 於 真 實 發 現 之 理 念 ， 此 時 ， 法 院 自 可 承  27

            認 該 傳 聞 證 據 之 證 據 能 力 」 立 法 意 旨 ， 係 採 擴 大 適 用 之 立 場  28

            。 蓋 不 論 是 否 第 159條 之 1至 159條 之 4所 定 情 形 ， 抑 當 事 人 之  29

            同 意 ， 均 係 傳 聞 之 例 外 ， 俱 得 為 證 據 ， 僅 因 我 國 尚 非 採 徹 底  30

            之 當 事 人 進 行 主 義 ， 故 而 附 加 「 適 當 性 」 之 限 制 而 已 ， 可 知  31
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            其 適 用 並 不 以 「 不 符 前 四 條 之 規 定 」 為 要 件 （ 最 高 法 院 104  01

            年 度 第 3次 刑 事 庭 會 議 決 議 意 旨 參 照 ） 。 本 判 決 有 罪 部 分 所  02

            引 用 之 供 述 及 非 供 述 證 據 ， 自 訴 代 理 人 及 被 告 王 凱 裕 均 同 意  03

            有 證 據 能 力 （ 見 本 院 卷 � 第 100頁 背 面 至 第 101頁 ） ， 且 迄 本  04

            院 言 詞 辯 論 終 結 前 未 再 聲 明 異 議 （ 見 本 院 卷 � 第 12頁 背 面 至  05

            21頁 ） ， 本 院 審 酌 各 該 證 據 作 成 時 之 情 況 ， 並 無 不 當 ， 且 為  06

            適 當 ， 爰 認 均 有 證 據 能 力 。  07

        二 、 認 定 犯 罪 事 實 所 憑 之 證 據 與 理 由 ：  08

          � 被 告 為 嘉 泉 公 司 董 事 長 ， 嘉 泉 公 司 於 98年 至 100年 間 ， 在 系  09

            爭 土 地 興 建 系 爭 建 案 預 售 房 屋 ， 並 於 上 述 時 、 地 ， 委 由 該 公  10

            司 銷 售 人 員 ， 將 B2-17預 售 屋 ， 出 售 予 自 訴 人 � 慧 貞 ， 自 訴  11

            人 � 慧 貞 支 付 783萬 元 予 嘉 泉 公 司 ， 嗣 於 104年 4月 17日 、 同  12

            年 月 24日 ， 被 告 以 嘉 泉 公 司 財 務 困 難 無 法 完 成 系 爭 建 案 為 由  13

            ， 向 自 訴 人 � 慧 貞 提 出 須 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 續 建 費 用 ，  14

            惟 自 訴 人 � 慧 貞 並 未 繳 交 該 等 款 項 等 節 ， 業 據 被 告 於 本 院 中  15

            坦 承 不 諱 （ 見 本 院 卷 � 第 142頁 背 面 、 第 143頁 ） ， 並 有 嘉 泉  16

            公 司 變 更 登 記 表 、 房 地 買 賣 契 約 書 暨 房 地 分 期 付 款 表 、 系 爭  17

            土 地 之 新 北 市 光 特 版 地 政 電 傳 資 訊 系 統 資 料 及 第 二 類 謄 本 、  18

            系 爭 建 案 之 建 造 執 照 歷 次 變 更 資 料 、 系 爭 建 案 現 況 財 務 概 要  19

            說 明 （ 方 案 一 、 二 、 三 ） 、 嘉 泉 公 司 開 會 通 知 、 系 爭 建 案 房  20

            地 售 價 調 整 明 細 表 附 卷 可 稽 （ 見 原 審 卷 � 第 138至 143頁 、 第  21

            326至 331頁 、 第 448至 458頁 ， 原 審 卷 � 第 108頁 ， 原 審 卷 �  22

            第 60至 83頁 ， 原 審 卷 � 第 43至 45頁 、 第 58至 74頁 ， 原 審 卷 �  23

            第 77頁 ） 。 至 自 訴 人 � 慧 貞 雖 主 張 其 支 付 1,000萬 元 （ 見 本  24

            院 卷 � 第 109頁 背 面 ） ， 然 其 房 地 買 賣 契 約 書 之 付 款 明 細 載  25

            明 為 783萬 元 （ 見 原 審 卷 � 第 330頁 ） ， 佐 以 其 自 陳 尚 有 匯 款  26

            予 居 間 人 林 秀 玉 、 林 明 珠 （ 見 本 院 卷 � 第 109頁 背 面 ） ， 本  27

            院 因 認 其 購 買 B2-17預 售 屋 實 際 繳 付 嘉 泉 公 司 之 價 金 為 783萬  28

            元 ； 又 自 訴 人 � 慧 貞 之 房 地 買 賣 契 約 書 雖 記 載 簽 約 日 期 為 10  29

            1年 6月 13日 （ 見 原 審 卷 � 第 329頁 ） ， 然 自 訴 人 � 慧 貞 堅 陳  30

            該 日 期 係 102年 6月 13日 之 誤 寫 （ 見 本 院 卷 � 第 109頁 背 面 ）  31
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            ， 核 與 證 人 即 原 嘉 泉 公 司 承 辦 人 員 張 菀 欣 於 本 院 審 理 時 證 述  01

            之 情 節 相 符 （ 見 本 院 卷 � 第 162頁 背 面 ） ， 並 與 上 開 付 款 明  02

            細 所 載 之 匯 款 日 期 相 當 ， 本 院 因 認 自 訴 人 � 慧 貞 購 買 B2-17  03

            預 售 屋 之 日 期 為 102年 6月 13日 。 是 此 部 分 事 實 ， 應 堪 認 定 。  04

          � 自 訴 人 � 慧 貞 所 購 買 之 B2-17預 售 屋 與 地 主 游 仁 宏 實 際 分 配  05

            之 預 售 屋 有 所 重 疊 乙 節 ， 業 據 被 告 於 本 院 中 供 承 不 諱 （ 見 本  06

            院 卷 � 第 142頁 背 面 ） ， 且 系 爭 建 案 之 合 建 地 主 游 華 興 （ 游  07

            仁 宏 之 父 ） 自 始 於 99年 1月 22日 ， 即 與 被 告 協 議 分 得 B2-17預  08

            售 屋 ， 2人 並 簽 立 分 屋 協 議 書 ， 嗣 游 華 興 於 同 年 4月 間 死 亡 後  09

            ， 即 由 游 仁 宏 等 人 承 繼 該 協 議 之 權 利 義 務 等 節 ， 復 據 證 人 游  10

            仁 宏 於 本 院 審 理 時 證 述 明 確 （ 見 本 院 卷 � 第 157頁 背 面 至 第 1  11

            58頁 ） ， 並 有 上 開 分 屋 協 議 書 影 本 1份 在 卷 足 憑 （ 見 本 院 卷  12

            � 第 13頁 ） ， 足 見 B2-17預 售 屋 早 經 被 告 與 地 主 協 議 分 配 為  13

            地 主 保 留 戶 ， 被 告 卻 仍 於 102年 6月 13日 重 複 出 售 予 自 訴 人 �  14

            慧 貞 ； 再 依 系 爭 建 案 於 98年 10月 8日 核 准 之 原 始 建 築 執 照 ，  15

            規 模 係 1幢 1棟 、 地 上 1層 、 共 6戶 ， 基 地 有 17筆 土 地 ， 面 積 合  16

            計 1,260平 方 公 尺 ， 100年 7月 14日 核 准 之 第 1次 變 更 建 築 執 照  17

            ， 規 模 增 至 1幢 1棟 、 地 上 15層 、 地 下 3層 、 共 99戶 ， 基 地 有 2  18

            9筆 土 地 ， 面 積 為 2,074平 方 公 尺 ， 100年 11月 15日 核 准 之 第 2  19

            次 變 更 建 築 執 照 ， 規 模 係 1幢 2棟 、 地 上 14層 、 地 下 6層 、 共 9  20

            8戶 ， 基 地 有 34筆 土 地 ， 面 積 為 2,283平 方 公 尺 ， 101年 6月 28  21

            日 核 准 之 第 3次 變 更 建 築 執 照 ， 規 模 仍 係 1幢 2棟 、 地 上 14層  22

            、 地 下 6層 、 共 98戶 ， 基 地 有 34筆 土 地 ， 面 積 為 2,283平 方 公  23

            尺 ， 103年 2月 21日 核 准 之 第 4次 變 更 建 築 執 照 ， 規 模 增 至 2幢  24

            2棟 、 地 上 18層 、 地 下 6層 、 共 126戶 ， 基 地 有 37筆 土 地 ， 面  25

            積 為 2,478平 方 公 尺 ， 105年 4月 8日 核 准 之 第 5次 變 更 建 築 執  26

            照 ， 規 模 仍 係 2幢 2棟 、 地 上 18層 、 地 下 6層 、 共 126戶 ， 基 地  27

            有 37筆 土 地 ， 面 積 為 2,478平 方 公 尺 等 節 ， 有 系 爭 建 案 之 執  28

            照 存 根 查 詢 系 統 資 料 影 本 （ 即 系 爭 建 照 聲 請 及 歷 次 變 更 地 號  29

            資 料 ） 附 卷 可 稽 （ 見 原 審 卷 � 第 58至 74頁 ） ， 是 自 訴 人 � 慧  30

            貞 於 102年 6月 13日 購 買 B2-17預 售 屋 時 ， 系 爭 建 案 之 地 上 樓  31
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            層 僅 設 計 至 14樓 ， 斯 時 B2-17預 售 屋 已 分 配 予 地 主 游 仁 宏 ，  01

            迨 103年 2月 21日 第 4次 變 更 建 築 執 照 後 ， 系 爭 建 案 之 地 上 樓  02

            層 已 規 劃 設 計 至 18樓 ， 惟 證 人 游 仁 宏 於 原 審 時 明 確 證 稱 ： 第  03

            4次 變 更 建 築 執 照 後 ， B2-17預 售 屋 仍 分 配 予 伊 等 語 （ 見 原 審  04

            卷 � 第 18頁 ） ， 可 見 無 論 系 爭 建 案 樓 層 如 何 規 劃 設 計 ， B2-1  05

            7預 售 屋 自 始 至 終 均 分 配 予 地 主 游 仁 宏 ， 益 徵 被 告 當 時 確 有  06

            故 意 將 已 分 配 予 地 主 游 仁 宏 之 B2-17預 售 屋 重 複 出 售 予 自 訴  07

            人 � 慧 貞 之 情 事 。 至 證 人 游 仁 宏 於 原 審 時 雖 證 稱 ： 系 爭 建 案  08

            於 103年 2月 21日 第 4次 變 更 建 築 執 照 時 ， 始 確 定 伊 獲 分 配 B2-  09

            17預 售 屋 云 云 ， 然 此 與 其 嗣 於 本 院 審 理 時 證 述 內 容 不 符 ， 更  10

            與 上 開 分 屋 協 議 書 所 載 內 容 迴 異 ， 自 難 憑 採 。  11

          � 按 房 屋 、 土 地 等 不 動 產 價 值 甚 高 ， 一 般 市 井 小 民 需 累 積 長 期  12

            或 畢 生 積 蓄 ， 始 有 足 夠 資 力 購 買 ， 故 於 洽 購 房 屋 時 ， 對 樓 層  13

            、 坪 數 、 方 位 、 建 材 、 公 設 比 等 重 要 事 項 ， 莫 不 多 方 考 量 、  14

            謹 慎 選 擇 ， 尤 於 購 買 預 售 屋 之 情 形 ， 因 尚 無 成 屋 可 供 實 地 查  15

            驗 比 較 ， 更 需 慎 重 思 考 及 決 定 。 被 告 行 為 時 係 年 逾 40歲 之 成  16

            年 人 ， 又 經 營 不 動 產 房 屋 營 造 銷 售 事 業 ， 對 此 自 無 諉 為 不 知  17

            之 理 ， 詎 明 知 B2-17預 售 屋 已 分 配 予 地 主 游 仁 宏 ， 仍 隱 隱 匿  18

            此 事 ， 故 意 重 複 出 售 予 自 訴 人 � 慧 貞 ， 致 自 訴 人 � 慧 貞 陷 於  19

            錯 誤 交 付 價 金 ， 而 使 嘉 泉 公 司 獲 得 該 等 款 項 ， 自 堪 認 其 主 觀  20

            上 具 有 意 圖 為 嘉 泉 公 司 不 法 所 有 之 詐 欺 犯 意 ， 客 觀 上 亦 有 施  21

            用 詐 術 致 自 訴 人 � 慧 貞 陷 於 錯 誤 而 交 付 財 物 之 詐 欺 犯 行 。  22

          � 被 告 故 意 將 已 分 配 予 地 主 游 仁 宏 之 B2-17預 售 屋 ， 重 複 出 售  23

            予 自 訴 人 � 慧 貞 ， 既 已 有 詐 欺 情 事 ， 嗣 其 另 以 嘉 泉 公 司 財 務  24

            困 難 為 由 ， 佯 為 通 知 自 訴 人 � 慧 貞 須 分 攤 每 坪 12萬 4,970元  25

            續 建 費 用 ， 始 能 復 工 興 建 系 爭 建 案 云 云 ， 自 係 另 意 圖 為 嘉 泉  26

            公 司 不 法 所 有 ， 著 手 向 自 訴 人 � 慧 貞 詐 取 「 續 建 費 用 」 ， 雖  27

            自 訴 人 � 慧 貞 未 繳 交 該 等 款 項 ， 仍 有 詐 欺 取 財 未 遂 之 情 事 。  28

          � 綜 上 ， 本 案 關 於 此 部 分 事 證 已 臻 明 確 ， 被 告 犯 行 洵 堪 認 定 ，  29

            應 依 法 論 科 。  30

        三 、 對 被 告 辯 解 不 採 之 理 由 ：  31
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          � 被 告 辯 稱 ：  01

          � 伊 當 時 與 地 主 游 仁 宏 協 議 ， 由 游 仁 宏 取 得 系 爭 建 案 頂 樓 房 屋  02

            ， 原 本 預 期 將 周 邊 國 有 土 地 納 入 後 ， 系 爭 建 案 可 興 建 至 23樓  03

            ， 嗣 未 取 得 該 等 土 地 ， B2-17預 售 屋 乃 變 為 頂 樓 ， 該 屋 係 103  04

            年 10月 間 始 確 定 分 配 予 游 仁 宏 ， 因 而 與 自 訴 人 � 慧 貞 發 生 重  05

            疊 情 況 。  06

          � 系 爭 建 案 係 因 嘉 泉 公 司 發 生 問 題 ， 無 法 繼 續 興 建 至 23樓 ， 始  07

            造 成 地 主 戶 與 承 購 戶 重 疊 之 情 形 。  08

          � 伊 當 時 要 求 系 爭 建 案 承 購 戶 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 續 建 費 用  09

            ， 乃 為 塗 銷 系 爭 土 地 上 已 設 定 之 抵 押 權 ， 否 則 承 購 戶 取 得 預  10

            售 屋 後 ， 其 基 地 上 仍 有 抵 押 權 ， 將 造 成 承 購 戶 權 益 受 損 。  11

          � 經 查 ：  12

          � 自 訴 人 � 慧 貞 購 買 之 B2-17預 售 屋 ， 自 始 即 由 被 告 與 地 主 游  13

            仁 宏 之 父 游 興 華 協 議 分 配 予 游 仁 宏 ， 嗣 系 爭 建 案 雖 規 劃 設 計  14

            至 18樓 ， B2-17預 售 屋 仍 分 配 予 地 主 游 仁 宏 等 節 ， 已 如 上 述  15

            ， 自 難 認 被 告 所 謂 游 仁 宏 原 係 獲 配 系 爭 建 案 頂 樓 房 屋 等 情 屬  16

            實 ， 且 縱 令 被 告 嗣 後 始 將 該 屋 分 配 予 游 仁 宏 ， 此 舉 對 自 訴 人  17

            � 慧 貞 權 益 影 響 甚 鉅 ， 衡 情 應 立 即 告 知 自 訴 人 � 慧 貞 ， 並 徵  18

            得 其 同 意 後 ， 始 得 為 之 ， 詎 自 訴 人 � 慧 貞 於 購 買 B2-17預 售  19

            屋 之 前 或 之 後 ， 均 不 知 悉 地 主 游 仁 宏 已 獲 分 配 B2-17預 售 屋  20

            之 事 ， 益 徵 被 告 此 部 分 所 辯 ， 純 屬 事 後 圖 卸 推 托 之 詞 ， 要 無  21

            足 採 。  22

          � B2-17預 售 屋 早 於 自 訴 人 � 慧 貞 購 買 之 前 ， 即 已 分 配 予 地 主  23

            游 仁 宏 等 節 ， 既 如 上 述 ， 被 告 自 應 保 留 此 預 售 屋 不 再 對 外 銷  24

            售 ， 方 不 致 發 生 重 複 配 售 問 題 ， 此 與 系 爭 建 案 是 否 興 建 至 23  25

            樓 一 事 ， 並 無 任 何 關 聯 ， 詎 被 告 猶 托 詞 謂 此 事 由 為 地 主 戶 與  26

            承 購 戶 發 生 重 疊 之 原 因 ， 殊 屬 無 稽 。  27

          � 被 告 當 時 要 求 系 爭 建 案 承 購 戶 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 續 建 費  28

            用 ， 固 係 因 嘉 泉 公 司 發 生 財 務 困 難 及 系 爭 土 地 已 設 定 鉅 額 抵  29

            押 權 所 致 （ 詳 下 述 無 罪 部 分 理 由 ） ， 然 被 告 既 係 佯 將 B2-17  30

            預 售 屋 銷 售 予 自 訴 人 � 慧 貞 ， 自 訴 人 � 慧 貞 即 無 「 分 攤 續 建  31
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            費 用 」 可 言 ， 縱 令 系 爭 建 案 確 有 承 購 戶 分 攤 上 開 續 建 費 用 之  01

            必 要 ， 仍 與 自 訴 人 � 慧 貞 無 關 ， 被 告 執 此 辯 謂 並 無 此 部 分 詐  02

            欺 取 財 未 遂 犯 行 ， 尤 不 足 取 。  03

          � 綜 上 ， 被 告 所 辯 各 端 ， 均 不 可 採 ， 亦 無 從 援 為 有 利 認 定 之 依  04

            據 。  05

        四 、 論 罪 及 刑 之 減 輕 ：  06

          � 查 被 告 為 事 實 一 � 所 示 行 為 後 ， 刑 法 業 於 103年 6月 20日 修 正  07

            生 效 施 行 ， 其 中 第 339條 第 1項 所 定 詐 欺 取 財 罪 之 法 定 刑 ， 由  08

            「 五 年 以 下 有 期 徒 刑 、 拘 役 或 科 或 併 科 一 千 元 以 下 罰 金 」 提  09

            高 為 「 五 年 以 下 有 期 徒 刑 、 拘 役 或 科 或 併 科 五 十 萬 元 以 下 罰  10

            金 」 ， 經 比 較 結 果 ， 新 法 並 未 較 有 利 於 被 告 ， 依 刑 法 第 2條  11

            第 1項 前 段 規 定 ， 此 部 分 應 適 用 103年 6月 20日 修 正 前 刑 法 規  12

            定 處 斷 。  13

          � 核 被 告 所 為 ， 就 事 實 一 � 部 分 ， 係 犯 103年 6月 20日 修 正 前 刑  14

            法 第 339條 第 1項 之 詐 欺 取 財 罪 ； 就 事 實 一 � 部 分 ， 係 犯 刑 法  15

            第 339條 第 3項 、 第 1項 之 詐 欺 取 財 未 遂 罪 。 被 告 利 用 不 知 情  16

            之 嘉 泉 公 司 銷 售 人 員 實 行 上 開 詐 欺 取 財 既 遂 犯 行 ， 為 間 接 正  17

            犯 ； 被 告 就 事 實 一 � 部 分 ， 先 後 通 知 自 訴 人 � 慧 貞 分 攤 續 建  18

            費 用 ， 係 基 於 同 一 詐 欺 取 財 目 的 密 接 而 為 ， 各 行 為 之 獨 立 性  19

            極 為 薄 弱 ， 應 視 為 數 個 舉 動 之 接 續 施 行 ， 而 為 接 續 犯 一 罪 ；  20

            又 綜 衡 此 部 分 詐 欺 取 財 未 遂 之 犯 罪 情 狀 ， 認 與 既 遂 犯 尚 屬 有  21

            間 ， 爰 依 刑 法 第 25條 第 2項 規 定 減 輕 其 刑 。 被 告 所 犯 上 開 2罪  22

            間 ， 犯 意 各 別 ， 行 為 互 殊 ， 應 分 論 處 罰 。  23

        五 、 撤 銷 改 判 之 理 由 ：  24

          � 被 告 確 有 上 揭 詐 欺 取 財 既 、 未 遂 犯 行 ， 業 經 認 定 如 前 ， 原 審  25

            未 能 詳 察 ， 遽 認 不 能 證 明 此 部 分 犯 罪 ， 而 諭 知 無 罪 ， 尚 有 違  26

            誤 ， 自 訴 人 � 慧 貞 上 訴 意 旨 認 被 告 應 成 立 此 部 分 詐 欺 取 財 既  27

            、 未 罪 ， 為 有 理 由 。 原 判 決 關 於 此 部 分 既 有 違 誤 之 處 ， 即 屬  28

            無 可 維 持 ， 應 由 本 院 撤 銷 改 判 。  29

          � 爰 審 酌 被 告 身 為 嘉 泉 公 司 負 責 人 ， 經 營 不 動 產 房 屋 營 造 銷 售  30

            事 業 ， 竟 為 牟 取 嘉 泉 公 司 不 法 利 益 ， 利 用 買 賣 預 售 屋 之 機 會  31
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            ， 向 自 訴 人 � 慧 貞 詐 取 鉅 額 購 屋 款 項 ， 另 又 詐 取 分 攤 續 建 費  01

            用 未 果 ， 非 但 破 壞 不 動 產 交 易 秩 序 ， 更 使 自 訴 人 � 慧 貞 蒙 受  02

            財 產 重 大 損 失 ， 應 予 非 難 ， 兼 衡 其 素 行 及 犯 罪 之 動 機 、 目 的  03

            、 手 段 、 犯 後 態 度 等 一 切 情 狀 ， 分 別 量 處 如 主 文 第 2項 所 示  04

            之 刑 ， 並 ， 依 刑 法 第 41條 第 1項 前 段 規 定 ， 就 得 易 科 罰 金 （  05

            詐 欺 取 財 未 遂 ） 部 分 ， 諭 知 易 科 罰 金 之 折 算 標 準 如 主 文 第 2  06

            項 所 示 ， 以 資 懲 儆 。  07

        六 、 沒 收 部 分 ：  08

          � 查 被 告 行 為 後 ， 刑 法 關 於 沒 收 部 分 業 於 105年 7月 1日 修 正 施  09

            行 ， 其 中 修 正 第 2條 第 2項 規 定 ： 「 沒 收 、 非 拘 束 人 身 自 由 之  10

            保 安 處 分 適 用 裁 判 時 之 法 律 」 ， 並 增 訂 第 38條 之 1規 定 ： 「  11

            （ 第 1項 ） 犯 罪 所 得 ， 屬 於 犯 罪 行 為 人 者 ， 沒 收 之 。 但 有 特  12

            別 規 定 者 ， 依 其 規 定 。 （ 第 2項 ） 犯 罪 行 為 人 以 外 之 自 然 人  13

            、 法 人 或 非 法 人 團 體 ， 因 下 列 情 形 之 一 取 得 犯 罪 所 得 者 ， 亦  14

            同 ： 一 、 明 知 他 人 違 法 行 為 而 取 得 。 二 、 因 他 人 違 法 行 為 而  15

            無 償 或 以 顯 不 相 當 之 對 價 取 得 。 三 、 犯 罪 行 為 人 為 他 人 實 行  16

            違 法 行 為 ， 他 人 因 而 取 得 。 （ 第 3項 ） 前 二 項 之 沒 收 ， 於 全  17

            部 或 一 部 不 能 沒 收 或 不 宜 執 行 沒 收 時 ， 追 徵 其 價 額 。 （ 第 4  18

            項 ） 第 一 項 及 第 二 項 之 犯 罪 所 得 ， 包 括 違 法 行 為 所 得 、 其 變  19

            得 之 物 或 財 產 上 利 益 及 其 孳 息 。 （ 第 5項 ） 犯 罪 所 得 已 實 際  20

            合 法 發 還 被 害 人 者 ， 不 予 宣 告 沒 收 或 追 徵 」 ， 是 本 案 之 沒 收  21

            ， 應 依 上 開 規 定 處 理 。  22

          � 被 告 向 自 訴 人 � 慧 貞 詐 取 如 事 實 一 � 所 示 之 預 售 屋 款 項 ， 係  23

            由 自 訴 人 � 慧 貞 繳 付 予 參 與 人 嘉 泉 公 司 ， 已 如 上 述 ， 而 參 與  24

            人 嘉 泉 公 司 之 代 表 人 即 被 告 雖 以 前 詞 否 認 此 部 分 犯 罪 ， 惟 業  25

            經 本 院 逐 一 論 駁 ， 其 所 辯 不 足 採 信 ， 亦 如 上 述 。 是 應 依 刑 法  26

            第 38條 之 1第 2項 第 2款 、 第 3項 規 定 ， 對 參 與 人 嘉 泉 公 司 宣 告  27

            沒 收 此 部 分 犯 罪 所 得 783萬 元 ， 於 全 部 或 一 部 不 能 沒 收 或 不  28

            宜 執 行 沒 收 時 ， 追 徵 其 價 額 。  29

        參 、 無 罪 （ 即 上 訴 駁 回 ） 部 分 ：  30

        一 、 自 訴 意 旨 另 以 ：  31
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            自 訴 人 陳 依 本 、 達 明 修 、 陳 台 興 、 林 麗 琴 、 童 淑 惠 、 陳 家 興  01

            、 黃 美 惠 、 張 晉 榮 、 林 婉 媛 、 黃 美 玲 、 陳 慶 和 、 陳 思 瑜 、 施  02

            珮 莉 、 施 惠 珍 、 鄭 聰 吉 、 葉 子 嘉 、 賴 自 強 、 賴 才 偉 、 楊 忠 恒  03

            、 曹 羅 秀 昭 、 王 文 彥 、 邱 建 明 、 勤 義 有 限 公 司 、 林 偉 堯 、 杜  04

            詹 玉 娟 、 許 美 娟 、 林 景 文 、 邱 翠 華 、 劉 冠 榮 、 王 彥 棋 、 吳 淑  05

            貞 、 李 枝 穎 、 高 崇 庭 、 唐 清 芬 （ 下 稱 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 ）  06

            於 98至 100年 間 ， 分 別 向 嘉 泉 公 司 購 買 系 爭 建 案 之 預 售 屋 ，  07

            並 已 繳 交 價 款 （ 詳 如 附 表 所 示 ） ， 而 嘉 泉 公 司 於 103年 1月 27  08

            日 已 就 系 爭 建 案 完 工 95%， 系 爭 土 地 復 於 同 年 12月 25日 遭 嘉  09

            泉 公 司 設 定 8億 4,000萬 元 之 最 高 限 額 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 管 理  10

            股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 遠 銀 資 產 公 司 ） ， 該 筆 抵 押 貸 款 除 償 還  11

            陽 信 銀 行 原 先 設 定 抵 押 債 務 4億 元 外 ， 餘 額 應 遠 超 過 系 爭 建  12

            案 完 工 所 需 工 程 款 ， 其 中 1億 0,561萬 7,902元 之 未 完 成 工 程  13

            款 又 係 專 款 專 用 ， 然 被 告 在 系 爭 建 案 無 後 續 工 程 進 度 之 情 況  14

            下 ， 非 但 未 就 未 完 成 之 工 程 款 專 款 專 用 ， 其 明 知 系 爭 建 案 應  15

            無 發 生 財 務 困 難 之 可 能 ， 竟 於 104年 4月 17日 ， 在 嘉 泉 公 司 內  16

            ， 以 嘉 泉 公 司 財 務 困 難 為 由 ， 向 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 佯 稱 須  17

            以 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 之 續 建 費 用 為 條 件 ， 始 同 意 復 工 ，  18

            並 於 同 年 月 24日 發 函 通 知 差 額 補 償 價 款 ， 惟 自 訴 人 陳 依 本 等  19

            34人 發 覺 有 異 未 依 通 知 繳 款 ， 乃 未 能 得 � 。 因 認 被 告 就 嘉 泉  20

            公 司 已 收 取 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 所 繳 交 購 屋 款 及 渠 等 無 法 取  21

            得 預 售 屋 房 地 所 有 權 部 分 ， 涉 有 刑 法 第 339條 第 1項 之 詐 欺 取  22

            財 既 遂 罪 嫌 ， 另 就 嘉 泉 公 司 尚 未 取 得 續 建 費 用 部 分 ， 涉 有 刑  23

            法 第 339條 第 3項 、 第 1項 之 詐 欺 取 財 未 遂 罪 嫌 云 云 。  24

        二 、 追 加 自 訴 意 旨 另 以 ：  25

          � 被 告 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 系 爭 建 案 B1-10、 B2-16、 B1-5、 B3-1  26

            0、 B3-16、 B3-11預 售 屋 予 自 訴 人 陳 思 瑜 、 陳 依 本 、 黃 美 惠  27

            、 賴 自 強 、 李 枝 穎 、 張 晉 榮 （ 下 稱 自 訴 人 陳 思 瑜 等 6人 ） ，  28

            然 依 103年 12月 23日 地 主 分 配 協 議 確 認 明 細 表 記 載 ， 被 告 又  29

            與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 等 人 達 成 協 議 分 配 該 等 預 售  30

            屋 房 地 ， 無 論 出 售 自 訴 人 陳 思 瑜 等 6人 為 先 ， 或 分 配 地 主 林  31
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            欽 誠 等 人 為 先 ， 被 告 所 為 顯 然 構 成 一 屋 二 賣 ， 而 有 詐 取 自 訴  01

            人 陳 思 瑜 等 6人 所 繳 交 購 屋 款 之 情 事 ， 因 認 被 告 涉 有 刑 法 第 3  02

            39條 第 1項 之 詐 欺 取 財 既 遂 罪 嫌 云 云 。  03

          � 被 告 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 系 爭 建 案 B2-15、 B6-1、 B1-14、 B3-1  04

            5、 B1-16、 B1-15戶 予 自 訴 人 達 明 修 、 陳 台 興 、 陳 家 興 、 賴  05

            才 偉 、 曹 羅 秀 昭 、 劉 冠 榮 （ 下 稱 自 訴 人 達 明 修 等 6人 ） ， 然  06

            依 101年 12月 21日 可 獲 得 坪 數 表 及 104年 7月 30日 承 諾 書 ， 被  07

            告 又 與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 等 人 達 成 協 議 分 配 該 等  08

            預 售 屋 房 地 ， 無 論 出 售 自 訴 人 達 明 修 等 6人 為 先 ， 或 分 配 地  09

            主 林 欽 誠 等 人 為 先 ， 被 告 所 為 顯 然 構 成 一 屋 二 賣 ， 而 有 詐 取  10

            自 訴 人 達 明 修 等 6人 所 繳 交 購 屋 款 之 情 事 ， 因 認 被 告 涉 有 刑  11

            法 第 339條 第 1項 之 詐 欺 取 財 既 遂 罪 嫌 云 云 。  12

        三 、 按 犯 罪 事 實 應 依 證 據 認 定 之 ， 無 證 據 不 得 認 定 犯 罪 事 實 ； 不  13

            能 證 明 被 告 犯 罪 者 ， 應 諭 知 無 罪 之 判 決 ， 刑 事 訴 訟 法 第 154  14

            條 第 2項 及 同 法 第 301條 第 1項 分 別 定 有 明 文 。 次 按 認 定 不 利  15

            於 被 告 之 事 實 ， 須 依 積 極 證 據 ， 苟 積 極 證 據 不 足 為 不 利 於 被  16

            告 事 實 之 認 定 時 ， 即 應 為 有 利 於 被 告 之 認 定 ， 更 不 必 有 何 有  17

            利 之 證 據 ； 又 認 定 犯 罪 事 實 所 憑 之 證 據 ， 雖 不 以 直 接 證 據 為  18

            限 ， 間 接 證 據 亦 包 括 在 內 ， 然 而 無 論 直 接 或 間 接 證 據 ， 其 為  19

            訴 訟 上 之 證 明 ， 須 於 通 常 一 般 之 人 均 不 致 有 所 懷 疑 ， 而 得 確  20

            信 為 真 實 之 程 度 者 ， 始 得 據 為 有 罪 之 認 定 ， 倘 其 證 明 尚 未 達  21

            於 此 一 程 度 ， 而 有 合 理 性 懷 疑 存 在 時 ， 即 不 得 遽 為 被 告 犯 罪  22

            之 認 定 。  23

        四 、 自 訴 及 追 加 自 訴 意 旨 認 被 告 涉 有 上 開 詐 欺 取 財 既 、 未 遂 犯 行  24

            ， 無 非 以 被 告 之 供 述 、 證 人 林 欽 誠 之 證 述 及 卷 附 之 房 地 買 賣  25

            契 約 書 、 讓 與 同 意 書 、 付 款 資 料 、 嘉 泉 公 司 對 全 體 承 購 戶 函  26

            文 、 系 爭 建 案 現 況 財 務 概 要 說 明 、 新 北 市 光 特 版 地 政 電 傳 資  27

            訊 系 統 資 料 、 新 北 市 政 府 執 照 存 根 查 詢 系 統 資 料 、 新 北 市 光  28

            特 版 地 政 電 傳 資 訊 系 統 資 料 、 嘉 泉 公 司 開 會 通 知 、 系 爭 建 案  29

            房 地 售 價 調 整 明 細 表 、 土 地 合 作 開 發 契 約 、 設 定 抵 押 權 資 料  30

            、 信 託 契 約 書 、 繳 付 瓦 欺 費 及 工 程 期 款 證 明 、 系 爭 建 案 使 用  31
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            執 照 、 系 爭 建 案 建 物 登 記 第 二 類 謄 本 、 新 北 市 政 府 工 務 局 使  01

            用 執 照 存 根 、 陽 信 銀 行 函 及 附 件 信 託 契 約 資 料 、 星 展 銀 行 函  02

            文 及 附 件 信 託 契 約 資 料 、 系 爭 建 案 地 主 分 配 協 議 確 認 明 細 表  03

            影 本 、 地 主 林 欽 誠 可 獲 得 坪 數 表 、 系 爭 建 築 執 照 聲 請 及 歷 次  04

            變 更 地 號 資 料 、 合 建 契 約 書 、 信 託 契 約 書 、 匯 款 申 請 書 影 本  05

            等 為 據 。 惟 訊 據 被 告 堅 決 否 認 有 此 部 分 詐 欺 取 財 既 、 未 遂 犯  06

            行 ， 辯 稱 ： 嘉 泉 公 司 出 售 上 開 預 售 屋 予 自 訴 人 陳 依 本 等 34人  07

            ， 所 收 取 之 購 屋 款 均 用 於 系 爭 建 案 ， 其 後 嘉 泉 公 司 財 務 發 生  08

            問 題 ， 乃 以 系 爭 土 地 設 定 抵 押 向 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 ， 其 貸 得  09

            之 款 項 ， 亦 用 於 系 爭 建 案 及 清 償 嘉 泉 公 司 之 銀 行 貸 款 、 退 票  10

            債 務 、 工 程 款 項 ， 又 系 爭 建 案 係 因 嘉 泉 公 司 發 生 問 題 ， 無 法  11

            繼 續 興 建 至 23樓 ， 始 造 成 地 主 戶 與 承 購 戶 重 疊 情 形 ， 伊 要 求  12

            系 爭 建 案 承 購 戶 分 攤 每 坪 12萬 4,970元 續 建 費 用 ， 係 為 塗 銷  13

            系 爭 土 地 上 已 設 定 之 抵 押 權 ， 否 則 承 購 戶 取 得 預 售 屋 後 ， 系  14

            爭 土 地 上 仍 有 抵 押 權 ， 將 造 成 承 購 戶 權 益 受 損 ， 並 無 詐 欺 情  15

            事 等 語 。  16

        五 、 經 查 ：  17

          � 自 訴 意 旨 部 分 ：  18

          � 自 訴 意 旨 非 但 未 指 陳 被 告 有 何 施 用 詐 術 致 自 訴 人 陳 依 本 等 34  19

            人 陷 於 錯 誤 而 出 資 購 買 上 開 系 爭 建 案 預 售 屋 之 情 事 ， 更 陳 明  20

            嘉 泉 公 司 出 售 該 等 預 售 屋 後 ， 迄 103年 1月 27日 已 就 系 爭 建 案  21

            完 工 95%等 情 ， 核 與 卷 附 新 北 市 政 府 工 務 局 勘 驗 紀 錄 表 顯 示  22

            系 爭 建 案 確 有 持 續 施 工 報 請 該 局 勘 驗 等 內 容 相 符 （ 見 原 審 卷  23

            � 第 28頁 、 第 40至 42頁 ） ， 嘉 泉 公 司 既 於 出 售 該 等 預 售 屋 後  24

            ， 依 約 興 建 系 爭 建 案 達 接 近 完 工 階 段 ， 即 難 認 被 告 就 自 訴 人  25

            陳 依 本 等 34人 繳 付 購 屋 款 予 嘉 泉 公 司 部 分 ， 有 何 不 法 之 詐 欺  26

            情 事 。  27

          � 依 卷 附 臺 灣 票 據 交 換 業 務 發 展 基 金 會 臺 灣 票 據 交 換 所 105年 5  28

            月 12日 台 票 總 字 第 1050002282號 函 暨 嘉 泉 公 司 存 款 不 足 退 票  29

            明 細 表 所 示 ， 嘉 泉 公 司 自 99年 起 ， 除 102年 2月 18日 有 若 干 退  30

            票 註 記 紀 錄 外 ， 係 自 103年 9月 22日 起 發 生 大 量 密 集 退 票 情 形  31
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            ， 迄 103年 10月 31日 經 通 報 拒 絕 往 來 止 ， 共 退 票 171張 ， 金 額  01

            合 計 5億 7,990萬 0,388元 ， 再 算 至 104年 4月 16日 （ 即 被 告 提  02

            出 分 攤 系 爭 建 案 續 建 費 用 前 1日 ） ， 累 計 退 票 289張 ， 總 金 額  03

            達 8億 9,081萬 7,488元 （ 見 原 審 卷 � 第 341至 348頁 ） ， 核 與  04

            卷 附 嘉 泉 公 司 之 各 銀 行 帳 戶 交 易 明 細 表 顯 示 永 豐 商 銀 帳 戶 於  05

            最 後 交 易 日 103年 6月 30日 餘 額 為 零 、 板 信 商 銀 帳 戶 於 最 後 交  06

            易 日 103年 10月 31日 餘 額 為 零 、 華 南 商 銀 帳 戶 於 最 後 交 易 日 1  07

            03年 10月 31日 餘 額 為 零 、 土 地 銀 行 帳 戶 於 最 後 交 易 日 103年 9  08

            月 29日 餘 額 為 零 、 第 一 商 銀 帳 戶 於 最 後 交 易 日 103年 10月 31  09

            日 餘 額 為 零 、 合 作 金 庫 帳 戶 於 最 後 交 易 日 103年 12月 12日 餘  10

            額 為 零 等 情 相 符 （ 見 原 審 卷 � 第 84至 240頁 、 第 385至 476頁  11

            ） ， 足 見 嘉 泉 公 司 於 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 購 買 上 開 預 售 屋 後  12

            ， 在 系 爭 建 案 完 工 前 ， 確 自 103年 9月 22日 起 發 生 嚴 重 財 務 問  13

            題 ， 自 訴 意 旨 所 指 被 告 於 同 年 12月 25日 以 系 爭 土 地 設 定 8億  14

            4,000萬 元 之 最 高 限 額 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 公 司 乙 節 ， 顯 係 因  15

            應 嘉 泉 公 司 財 務 危 機 ， 始 向 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 紓 困 ， 以 清 償  16

            嘉 泉 公 司 之 各 項 債 務 及 工 程 款 ， 尚 難 認 其 間 有 何 不 法 之 詐 欺  17

            情 事 。  18

          � 嘉 泉 公 司 於 103年 12月 12日 就 系 爭 建 案 與 遠 銀 資 產 公 司 簽 立  19

            土 地 合 作 開 發 契 約 ， 約 定 嘉 泉 公 司 將 系 爭 土 地 信 託 登 記 予 第  20

            三 人 臺 億 建 築 經 理 股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 臺 億 公 司 ） ， 以 控 管  21

            系 爭 建 案 之 興 建 事 宜 ， 遠 銀 資 產 公 司 則 出 資 6億 6,000萬 元 ，  22

            以 清 償 或 支 付 嘉 泉 公 司 就 系 爭 建 案 所 積 欠 之 銀 行 債 務 及 工 程  23

            款 ， 並 約 明 嘉 泉 公 司 將 系 爭 土 地 設 定 最 高 限 額 抵 押 權 8億 4,0  24

            00萬 元 予 遠 銀 資 產 公 司 ， 俟 遠 銀 資 產 公 司 取 得 第 一 順 位 抵 押  25

            權 後 ， 由 雙 方 與 地 主 、 臺 億 公 司 簽 立 新 信 託 契 約 等 情 ， 有 新  26

            北 市 光 特 版 地 政 電 傳 資 訊 系 統 資 料 及 遠 銀 資 產 公 司 105年 5月  27

            18日 (105)遠 銀 資 產 字 第 2號 函 暨 所 附 土 地 合 作 開 發 契 約 1份  28

            在 卷 足 憑 （ 見 原 審 卷 � 第 449至 451頁 ， 原 審 卷 � 第 300至 305  29

            頁 ） ， 而 嘉 泉 公 司 、 遠 銀 資 產 公 司 、 地 主 、 臺 億 公 司 於 103  30

            年 12月 23日 成 立 之 信 託 契 約 ， 復 約 定 嘉 泉 公 司 、 地 主 委 託 臺  31
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            億 公 司 為 系 爭 建 案 興 建 資 金 、 土 地 及 興 建 中 建 物 之 受 託 人 ，  01

            負 責 管 理 處 分 系 爭 建 案 基 地 產 權 、 控 管 信 託 專 戶 資 金 、 變 更  02

            建 造 執 照 起 造 人 等 事 項 ， 亦 有 臺 億 公 司 104年 11月 11日 臺 億  03

            字 第 1041252號 函 暨 所 附 103年 12月 23日 信 託 契 約 1份 在 卷 可  04

            查 （ 見 原 審 卷 � 第 172至 187頁 ） ， 足 見 嘉 泉 公 司 雖 以 系 爭 土  05

            地 設 定 最 高 限 額 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 公 司 融 資 貸 款 ， 但 貸 款 資  06

            金 屬 信 託 專 戶 資 金 ， 須 由 受 託 人 臺 億 公 司 負 責 控 管 運 用 ， 並  07

            非 被 告 或 嘉 泉 公 司 可 隨 意 挪 用 ， 參 以 證 人 即 臺 億 公 司 專 責 人  08

            員 童 韋 勳 於 原 審 時 證 稱 ： 當 時 嘉 泉 公 司 已 有 財 務 問 題 ， 故 遠  09

            銀 資 產 公 司 係 依 臺 億 公 司 出 具 之 報 告 書 ， 直 接 撥 付 款 項 予 承  10

            攬 廠 商 ， 僅 有 少 部 分 已 由 嘉 泉 公 司 付 款 者 ， 始 撥 款 予 嘉 泉 公  11

            司 ， 臺 億 公 司 經 手 之 款 項 ， 均 係 系 爭 建 案 之 工 程 款 或 相 關 費  12

            用 ， 並 未 經 手 系 爭 建 案 之 購 屋 款 或 銀 行 代 償 款 項 等 語 （ 見 原  13

            審 卷 � 第 25至 27頁 ） ， 暨 上 開 土 地 合 作 開 發 契 約 針 對 系 爭 建  14

            案 積 欠 款 項 之 清 償 方 式 ， 載 明 ： 「 第 二 條 ： 出 資 方 式 ‧ ‧ ‧  15

            � 於 甲 方 （ 本 院 按 ： 指 嘉 泉 公 司 ） 將 建 案 基 地 （ 715、 716、  16

            722地 號 除 外 ） 設 定 最 高 限 額 抵 押 權 捌 億 肆 仟 萬 元 整 予 乙 方  17

            （ 本 院 按 ： 指 遠 銀 資 產 公 司 ） 後 ， 乙 方 應 代 償 星 展 銀 行 聯 貸  18

            債 務 446,000,000元 。 � ‧ ‧ ‧ 由 甲 乙 雙 方 與 建 案 基 地 地 主  19

            及 台 億 建 經 簽 署 新 信 託 契 約 （ 下 稱 新 信 託 契 約 ） ， 配 合 將 建  20

            案 基 地 設 立 新 信 託 登 記 予 臺 億 建 經 ， 嗣 後 乙 方 始 清 償 營 造 款  21

            退 票 債 務 53,111,835元 予 相 關 債 權 人 或 甲 方 。 � 關 於 本 建 案  22

            積 欠 工 程 款 債 務 34,338,738元 及 後 續 未 完 成 工 程 款 105,617,  23

            902元 ， 乙 方 依 新 信 託 契 約 約 定 ， 由 臺 億 建 經 控 管 工 程 進 度  24

            查 核 後 撥 款 。 � 甲 方 對 於 完 成 本 建 案 所 需 之 營 運 週 轉 金 20,9  25

            31,525元 ， 由 乙 方 依 建 案 興 建 之 實 際 需 求 決 定 撥 款 」 等 內 容  26

            （ 見 原 審 卷 � 第 301至 302頁 ） ， 佐 以 證 人 即 遠 銀 資 產 公 司 承  27

            辦 人 員 李 俊 德 復 於 原 審 時 證 稱 ： 上 開 土 地 合 作 開 發 契 約 第 二  28

            條 約 定 之 營 運 週 轉 金 20,931,525元 ， 係 由 遠 銀 資 產 公 司 直 接  29

            撥 款 至 該 公 司 帳 戶 ， 不 經 過 嘉 泉 建 設 公 司 或 被 告 等 語 （ 見 原  30

            審 卷 � 第 208至 209頁 ） ， 益 見 嘉 泉 公 司 以 系 爭 土 地 向 遠 銀 資  31
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            產 公 司 抵 押 貸 款 ， 並 無 自 訴 意 旨 所 指 「 未 就 未 完 成 之 工 程 款  01

            專 款 專 用 」 或 遭 任 意 挪 用 之 情 事 。  02

          � 嘉 泉 公 司 既 因 嗣 後 發 生 重 大 財 務 危 機 ， 而 向 遠 銀 資 產 公 司 貸  03

            款 融 資 ， 並 以 系 爭 土 地 設 定 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 公 司 ， 則 縱 令  04

            嘉 泉 公 司 於 系 爭 建 案 興 建 完 成 後 ， 將 上 開 預 售 屋 過 戶 予 自 訴  05

            人 陳 依 本 等 34人 ， 因 其 基 地 上 有 抵 押 權 負 擔 ， 自 訴 人 陳 依 本  06

            等 34人 仍 無 法 獲 得 完 整 無 瑕 疵 之 產 權 。 被 告 在 此 情 況 下 ， 提  07

            出 分 攤 續 建 費 用 以 清 償 遠 銀 資 產 公 司 抵 押 貸 款 本 息 債 務 ， 或  08

            由 地 主 以 系 爭 土 地 貸 款 退 款 予 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 等 方 案 ，  09

            以 供 自 訴 人 陳 依 本 等 34人 選 擇 （ 詳 卷 附 建 案 現 況 財 務 概 要 說  10

            明 原 審 卷 � 第 448頁 ） ， 即 難 認 被 告 有 自 訴 意 旨 所 指 不 法  11

            詐 取 分 攤 續 建 費 用 未 果 之 詐 欺 取 財 未 遂 情 事 ， 更 無 從 執 此 反  12

            推 被 告 有 自 訴 意 旨 所 指 不 法 詐 取 上 開 預 售 屋 購 屋 款 之 詐 欺 取  13

            財 既 遂 情 事 。  14

          � 刑 法 上 詐 欺 罪 之 保 護 客 體 ， 係 以 被 害 人 所 有 財 物 或 已 歸 屬 被  15

            害 人 之 財 產 上 利 益 為 限 ， 並 不 包 括 期 待 利 益 或 契 約 請 求 權 。  16

            而 系 爭 建 案 之 上 開 預 售 屋 所 有 權 ， 既 尚 未 移 轉 予 自 訴 人 陳 依  17

            本 等 34人 所 有 ， 渠 等 就 該 等 預 售 屋 自 僅 有 契 約 上 請 求 權 ， 縱  18

            令 被 告 未 予 過 戶 交 屋 ， 仍 屬 民 事 違 約 問 題 ， 尚 難 遽 謂 被 告 因  19

            此 涉 有 刑 法 上 詐 欺 罪 責 ， 是 自 訴 意 旨 就 此 部 分 容 有 誤 會 。  20

          � 追 加 自 訴 意 旨 � 部 分 ：  21

          � 被 告 於 101年 12月 21日 與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 協 議  22

            確 認 林 欽 誠 等 人 獲 分 配 追 加 自 訴 意 旨 � 所 指 自 訴 人 陳 依 本 、  23

            賴 自 強 所 承 購 之 B2-16、 B3-16預 售 屋 ， 業 據 證 人 林 欽 誠 於 原  24

            審 時 到 庭 證 述 明 確 （ 見 原 審 卷 � 第 15頁 、 第 23頁 ） ， 並 有 被  25

            告 於 101年 12月 21日 簽 名 確 認 之 可 獲 得 坪 數 表 附 卷 可 稽 （ 見  26

            原 審 卷 � 第 42頁 ） ， 嗣 被 告 於 103年 12月 23日 與 臺 億 公 司 簽  27

            立 信 託 契 約 時 ， 再 確 認 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 獲 分 配  28

            追 加 自 訴 意 旨 � 所 指 自 訴 人 陳 思 瑜 、 陳 依 本 、 黃 美 惠 、 賴 自  29

            強 、 李 枝 穎 、 張 晉 榮 所 承 購 之 B1-10、 B2-16、 B1-5、 B3-16  30

            、 B3-11、 B3-9預 售 屋 ， 亦 有 103年 12月 23日 信 託 契 約 所 附 系  31
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            爭 建 案 地 主 分 配 協 議 確 認 明 細 表 在 卷 足 憑 （ 見 原 審 卷 � 第 29  01

            7頁 ） ， 固 堪 認 自 訴 人 陳 思 瑜 等 6人 所 購 買 預 售 屋 與 被 告 分 配  02

            予 地 主 林 欽 誠 等 人 房 屋 確 有 重 疊 之 情 形 。  03

          � 自 訴 人 陳 思 瑜 、 陳 依 本 、 黃 美 惠 、 李 枝 穎 所 購 買 之 上 開 預 售  04

            屋 ， 分 別 係 向 前 手 曾 麗 � 、 洪 明 珠 、 張 瑞 瑛 、 東 友 公 司 轉 購  05

            而 來 ， 並 非 直 接 向 嘉 泉 公 司 承 購 等 節 ， 有 各 該 讓 與 同 意 書 及  06

            房 地 買 賣 契 約 書 附 卷 可 查 （ 見 原 審 卷 � 第 72至 79頁 、 第 144  07

            至 150頁 、 第 163至 170頁 、 第 191至 200頁 、 第 418至 425頁 ）  08

            ， 是 被 告 顯 無 追 加 自 訴 意 旨 所 指 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 該 等 預 售  09

            屋 予 自 訴 人 陳 思 瑜 、 陳 依 本 、 黃 美 惠 、 李 枝 穎 之 行 為 ， 而 追  10

            加 自 訴 意 旨 復 未 具 體 指 明 被 告 就 此 等 轉 手 部 分 究 竟 有 何 施 用  11

            詐 術 行 為 ， 自 難 遽 認 被 告 成 立 此 部 分 詐 欺 取 財 犯 行 。  12

          � 自 訴 人 賴 自 強 、 張 晉 榮 分 別 於 101年 10月 29日 、 100年 3月 29  13

            日 向 嘉 泉 公 司 購 買 B3-16、 B3-9預 售 屋 等 情 ， 有 房 地 買 賣 契  14

            約 書 在 卷 足 憑 （ 見 原 審 卷 � 第 151至 162頁 、 第 233至 243頁 ）  15

            ， 然 其 中 B3-16預 售 屋 係 於 101年 12月 21日 始 分 配 予 地 主 林 欽  16

            誠 等 人 ， B3-9預 售 屋 則 於 103年 12月 23日 始 分 配 予 地 主 林 欽  17

            誠 等 人 ， 足 見 被 告 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 此 2戶 預 售 屋 時 ， 並 無  18

            追 加 自 訴 意 旨 所 指 之 「 一 屋 二 賣 」 情 形 ， 自 難 僅 以 被 告 事 後  19

            違 約 將 之 重 複 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 ， 即 遽 行 推 論 被 告 成 立  20

            此 部 分 詐 欺 取 財 犯 行 。  21

          � 追 加 自 訴 意 旨 � 部 分 ：  22

          � 被 告 於 101年 12月 21日 與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 協 議  23

            確 認 林 欽 誠 等 人 獲 分 配 追 加 自 訴 意 旨 � 所 指 自 訴 人 達 明 修 、  24

            陳 台 興 、 賴 才 偉 、 曹 羅 秀 昭 、 劉 冠 榮 所 承 購 之 B2-15、 B6-1  25

            、 B3-15、 B1-16、 B1-15預 售 屋 ， 業 據 證 人 林 欽 誠 於 原 審 時  26

            到 庭 證 述 明 確 （ 見 原 審 卷 � 第 15頁 、 第 23頁 ） ， 並 有 被 告 於  27

            101年 12月 21日 簽 名 確 認 之 可 獲 得 坪 數 表 附 卷 可 稽 （ 見 原 審  28

            卷 � 第 42頁 ） ， 嗣 被 告 於 案 發 後 之 104年 7月 30日 與 地 主 林 欽  29

            誠 簽 立 承 諾 書 ， 再 確 認 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 獲 分 配  30

            追 加 自 訴 意 旨 � 所 指 自 訴 人 達 明 修 、 陳 台 興 、 陳 家 興 、 賴 才  31
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            偉 、 曹 羅 秀 昭 、 劉 冠 榮 所 承 購 之 B2-15、 B6-1、 B1-14、 B3-1  01

            5、 B1-16、 B1-15預 售 屋 ， 亦 有 該 份 承 諾 書 在 卷 足 憑 （ 見 原  02

            審 卷 � 第 168頁 ） ， 固 堪 認 自 訴 人 達 明 修 等 6人 所 購 買 預 售 屋  03

            與 被 告 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 房 屋 確 有 重 疊 之 情 形 。  04

          � 自 訴 人 達 明 修 、 曹 羅 秀 昭 所 購 買 之 上 開 預 售 屋 ， 分 別 係 向 前  05

            手 陳 心 文 、 林 明 珠 轉 購 而 來 ， 並 非 直 接 向 嘉 泉 公 司 承 購 等 節  06

            ， 有 各 該 讓 與 同 意 書 及 房 地 買 賣 契 約 書 附 卷 可 查 （ 見 原 審 卷  07

            � 第 93至 99頁 、 第 271至 278頁 ） ， 是 被 告 顯 無 追 加 自 訴 意 旨  08

            所 指 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 該 等 預 售 屋 予 自 訴 人 達 明 修 、 曹 羅 秀  09

            昭 之 行 為 ， 而 追 加 自 訴 意 旨 復 未 具 體 指 明 被 告 就 此 等 轉 手 部  10

            分 究 竟 有 何 施 用 詐 術 行 為 ， 自 難 遽 認 被 告 成 立 此 部 分 詐 欺 取  11

            財 犯 行 。  12

          � 自 訴 人 陳 家 興 、 賴 才 偉 、 劉 冠 榮 分 別 於 102年 6月 24日 、 101  13

            年 10月 29日 、 100年 3月 30日 向 嘉 泉 公 司 購 買 B1-14、 B3-15、  14

            B1-15預 售 屋 等 情 ， 有 房 地 買 賣 契 約 書 在 卷 足 憑 （ 見 原 審 卷  15

            � 第 138至 143頁 、 第 245至 253頁 、 第 344至 350頁 ） ， 然 其 中  16

            B3-15、 B1-15預 售 屋 係 於 101年 12月 21日 始 分 配 予 地 主 林 欽  17

            誠 等 人 ， B1-14預 售 屋 更 遲 至 104年 7月 30日 始 分 配 予 地 主 林  18

            欽 誠 等 人 ， 足 見 被 告 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 此 3戶 預 售 屋 時 ， 並  19

            無 追 加 自 訴 意 旨 所 指 之 「 一 屋 二 賣 」 情 形 ， 自 難 僅 以 被 告 事  20

            後 違 約 將 之 重 複 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 ， 即 遽 行 推 論 被 告 成  21

            立 此 部 分 詐 欺 取 財 犯 行 。  22

          � 自 訴 人 陳 台 興 於 103年 5月 9日 向 嘉 泉 公 司 購 買 B6-1預 售 屋 等  23

            情 ， 有 房 地 買 賣 契 約 書 在 卷 足 憑 （ 見 原 審 卷 � 第 100至 105頁  24

            ） ， 雖 該 預 售 屋 於 101年 12月 21日 即 已 分 配 予 地 主 林 欽 誠 ，  25

            然 被 告 於 原 審 時 供 稱 ： 當 時 應 係 地 主 回 賣 B6-1預 售 屋 予 伊 ，  26

            伊 始 出 售 予 自 訴 人 陳 台 興 等 語 （ 見 原 審 卷 � 第 249頁 ） ， 核  27

            與 證 人 林 欽 誠 於 原 審 時 證 稱 ： 伊 於 103年 3月 27日 ， 曾 與 嘉 泉  28

            公 司 協 議 出 售 B6-1預 售 屋 等 5戶 予 嘉 泉 公 司 ， 但 同 年 9月 間 ，  29

            因 嘉 泉 公 司 的 財 務 出 現 問 題 ， 上 開 5戶 預 售 屋 之 買 賣 價 金 支  30

            票 均 無 法 兌 現 ， 乃 與 嘉 泉 公 司 合 意 解 除 買 賣 契 約 等 語 相 符 （  31
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            見 原 審 卷 � 第 15頁 ） ， 並 有 林 欽 誠 所 製 經 被 告 於 103年 3月 27  01

            日 簽 名 確 認 之 可 獲 得 坪 數 表 及 103年 9月 30日 解 除 買 賣 契 約 書  02

            各 附 卷 可 稽 （ 見 原 審 卷 � 第 166至 167頁 ） ， 堪 認 嘉 泉 公 司 出  03

            售 B6-1預 售 屋 予 自 訴 人 陳 台 興 之 時 ， 並 無 追 加 自 訴 意 旨 所 指  04

            之 「 一 屋 二 賣 」 情 形 ， 自 難 以 事 後 被 告 與 地 主 林 欽 誠 解 除 上  05

            開 契 約 ， 造 成 客 觀 上 重 疊 配 售 之 情 形 ， 驟 然 推 論 被 告 成 立 此  06

            部 分 詐 欺 取 財 犯 行 。  07

          � 綜 上 ， 本 案 自 訴 人 所 提 出 之 證 據 ， 尚 不 足 以 證 明 被 告 有 自 訴  08

            及 追 加 自 訴 意 旨 所 指 之 此 部 分 詐 欺 取 財 既 、 未 遂 犯 行 ， 揆 諸  09

            前 揭 說 明 ， 自 屬 不 能 證 明 被 告 此 部 分 犯 罪 ， 原 審 因 而 就 此 部  10

            分 為 無 罪 之 諭 知 ， 並 無 違 誤 ， 應 予 維 持 。  11

        六 、 上 訴 駁 回 之 理 由 ：  12

          � 自 訴 人 等 上 訴 意 旨 略 以 ：  13

          � 被 告 將 已 出 售 予 自 訴 人 等 之 預 售 屋 ， 再 行 分 配 予 地 主 林 欽 誠  14

            等 人 ， 應 足 以 推 斷 此 舉 將 對 自 訴 人 等 權 益 造 成 重 大 損 害 ， 其  15

            主 觀 上 自 有 不 法 所 有 之 詐 欺 意 圖 。  16

          � 三 拹 公 司 係 由 系 爭 建 案 地 主 所 設 立 ， 依 被 告 供 稱 ： 系 爭 建 案  17

            於 103年 12月 停 工 ， 三 拹 公 司 於 104年 底 接 手 續 建 等 語 ， 足 見  18

            被 告 確 有 將 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 挪 作 他 用 之 情 形 ， 且 臺 億 公 司  19

            及 遠 銀 資 產 公 司 於 104年 10月 1日 共 同 以 系 爭 土 地 設 定 3億 6,0  20

            00萬 元 之 高 額 抵 押 權 予 三 拹 公 司 ， 可 見 被 告 與 地 主 意 圖 製 造  21

            假 債 權 ， 藉 此 侵 占 系 爭 建 案 工 程 款 、 自 訴 人 所 繳 交 之 購 屋 價  22

            金 及 瓦 斯 管 繳 費 、 遠 銀 資 產 公 司 投 資 款 。  23

          � 系 爭 建 案 於 案 發 時 已 興 建 完 成 90%以 上 ， 被 告 於 取 得 遠 銀 資  24

            產 公 司 貸 款 後 ， 應 可 以 續 建 完 工 ， 詎 猶 要 求 自 訴 人 等 分 攤 每  25

            坪 12萬 餘 元 之 續 建 費 用 ， 自 有 詐 欺 取 財 未 遂 情 事 。  26

          � 自 訴 人 等 因 信 賴 系 爭 建 案 房 屋 買 賣 契 約 第 26條 所 定 之 信 託 條  27

            款 ， 始 向 嘉 泉 公 司 購 買 上 開 預 售 屋 ， 並 支 付 購 屋 價 金 及 瓦 斯  28

            管 繳 費 ， 詎 嘉 泉 公 司 並 未 依 該 條 約 定 處 理 信 託 事 宜 ， 足 證 被  29

            告 確 有 詐 欺 犯 意 與 犯 行 。  30

          � 系 爭 建 案 於 103年 2月 21日 第 4次 變 更 建 築 執 照 時 ， 始 規 劃 興  31
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            建 至 18樓 ， 被 告 卻 於 101年 10月 29日 ， 將 斯 時 尚 不 存 在 之 B3-  01

            15、 B3-16預 售 屋 出 售 予 自 訴 人 賴 才 偉 、 賴 自 強 ， 致 自 訴 人  02

            賴 才 偉 、 賴 自 強 陷 於 錯 誤 交 付 購 屋 款 項 ， 自 已 構 成 詐 欺 取 財  03

            既 遂 罪 。  04

          � 嘉 泉 公 司 於 97年 9月 15日 與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 簽  05

            訂 合 建 契 約 時 ， 地 主 林 欽 誠 等 人 即 已 分 得 B3-15、 B3-16預 售  06

            屋 ， 被 告 明 知 此 事 ， 卻 仍 於 101年 10月 29日 重 複 出 售 予 自 訴  07

            人 賴 才 偉 、 賴 自 強 ， 而 詐 取 購 屋 款 項 ， 應 成 立 詐 欺 取 財 既 遂  08

            罪 。 退 步 而 言 ， 縱 認 被 告 係 於 同 年 12月 21日 始 將 該 等 房 屋 分  09

            配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 ， 仍 可 推 知 被 告 於 出 售 上 開 預 售 屋 予 自  10

            訴 人 賴 才 偉 、 賴 自 強 之 際 ， 已 與 地 主 林 欽 誠 等 人 協 議 確 定 分  11

            配 事 宜 ， 被 告 亦 應 構 成 詐 欺 取 財 罪 ， 非 僅 有 民 事 違 約 問 題 而  12

            已 。  13

          � 嘉 泉 公 司 發 生 退 票 後 ， 被 告 仍 向 自 訴 人 等 收 取 工 程 款 或 瓦 斯  14

            管 線 費 ， 應 有 詐 欺 取 財 之 情 事 。  15

          � 被 告 隱 暪 其 已 將 上 開 預 售 屋 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 、 系 爭 建  16

            案 起 造 人 於 101年 2月 21日 由 嘉 泉 公 司 變 更 為 臺 億 公 司 、 嘉 泉  17

            公 司 於 103年 12月 間 以 系 爭 土 地 設 定 最 高 限 額 8億 4,000萬 元  18

            抵 押 權 向 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 、 嘉 泉 公 司 103年 11月 13日 取 得  19

            陳 金 旺 等 3人 投 資 款 4億 0,96萬 3,285元 、 嘉 泉 公 司 於 103年 12  20

            月 23日 取 得 游 仁 宏 投 資 款 7,800萬 元 、 嘉 泉 公 司 於 103年 12月  21

            23日 與 臺 億 公 司 等 簽 立 信 託 契 約 等 不 動 產 交 易 重 要 訊 息 ， 自  22

            已 構 成 詐 欺 取 財 既 、 未 遂 罪 。  23

          � 惟 查 ：  24

          � 被 告 並 未 如 追 加 自 訴 意 旨 所 指 ， 將 已 出 售 予 自 訴 人 陳 思 瑜 、  25

            陳 依 本 、 黃 美 惠 、 賴 自 強 、 李 枝 穎 、 張 晉 榮 、 達 明 修 、 陳 台  26

            興 、 陳 家 興 、 賴 才 偉 、 曹 羅 秀 昭 、 劉 冠 榮 之 上 開 預 售 屋 ， 再  27

            行 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 ， 業 如 上 述 ， 自 訴 人 等 猶 執 陳 詞 為  28

            此 部 分 指 摘 ， 並 不 足 取 。  29

          � 被 告 於 原 審 時 固 供 稱 ： 系 爭 建 案 於 103年 12月 左 右 停 工 ， 三  30

            拹 公 司 於 104年 底 接 手 續 建 ， 該 公 司 係 由 地 主 所 成 立 等 語 （  31
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            見 原 審 卷 � 第 15頁 ） ， 然 嘉 泉 公 司 係 因 陷 入 嚴 重 財 務 危 機  01

            ， 始 以 系 爭 土 地 設 定 最 高 限 額 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 公 司 融 資 貸  02

            款 ， 其 貸 款 資 金 屬 信 託 專 戶 資 金 ， 須 由 受 託 人 臺 億 公 司 負 責  03

            控 管 運 用 ， 非 被 告 或 嘉 泉 公 司 可 隨 意 挪 用 ， 並 須 代 償 銀 行 債  04

            務 、 清 還 退 票 及 工 程 款 債 務 等 節 ， 已 如 上 述 ， 自 訴 人 等 無 視  05

            於 此 ， 徒 以 三 拹 公 司 接 手 續 建 時 間 距 離 被 告 所 稱 停 工 時 間 較  06

            久 ， 暨 該 公 司 由 系 爭 土 地 之 地 主 所 成 立 ， 即 驟 然 推 論 被 告 有  07

            挪 用 上 開 貸 款 之 情 事 ， 實 不 足 取 。  08

          � 自 訴 人 等 所 指 臺 億 公 司 及 遠 銀 資 產 公 司 事 後 於 104年 10月 1日  09

            共 同 以 系 爭 土 地 設 定 3億 6,000萬 元 之 高 額 抵 押 權 予 三 拹 公 司  10

            ， 應 係 被 告 與 地 主 製 造 假 債 權 ， 藉 此 侵 占 系 爭 建 案 工 程 款 、  11

            自 訴 人 所 繳 交 之 購 屋 價 金 及 瓦 斯 管 繳 費 、 遠 銀 資 產 公 司 投 資  12

            款 等 情 ， 顯 已 逾 越 本 案 自 訴 暨 追 加 自 訴 之 範 圍 ， 且 與 上 揭 有  13

            罪 部 分 難 認 有 何 裁 判 上 一 罪 關 係 ， 本 院 自 無 從 審 究 。  14

          � 依 自 訴 意 旨 系 爭 建 案 於 案 發 時 固 已 興 建 完 成 95%， 然 嘉 泉 公  15

            司 嗣 取 得 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 之 同 時 ， 系 爭 土 地 亦 設 定 8億 4,  16

            000萬 元 之 最 高 限 額 抵 押 權 予 遠 銀 資 產 公 司 ， 斯 時 嘉 泉 公 司  17

            又 出 現 重 大 財 務 困 難 （ 案 發 前 退 票 總 金 額 合 計 近 9億 元 ） ，  18

            顯 已 無 力 清 償 該 筆 貸 款 ， 是 被 告 所 辯 其 通 知 自 訴 人 等 分 攤 每  19

            坪 12萬 餘 元 之 續 建 費 用 ， 係 為 塗 銷 上 開 抵 押 權 ， 以 免 自 訴 人  20

            權 益 受 損 等 情 ， 乃 非 子 虛 ， 尚 不 得 以 其 要 求 自 訴 人 等 分 攤 續  21

            建 費 用 一 端 ， 遽 謂 其 構 成 詐 欺 取 財 未 遂 罪 。  22

          � 系 爭 建 案 房 屋 買 賣 契 約 第 26條 固 記 載 ： 「 甲 方 （ 本 院 按 ： 指  23

            預 售 屋 承 購 人 ） 瞭 解 本 買 賣 契 約 標 的 物 的 土 地 及 房 屋 信 託 予  24

            陽 信 商 業 銀 行 股 份 有 限 公 司 ， 基 於 乙 方 （ 本 院 按 ： 指 嘉 泉 公  25

            司 ） 利 益 為 其 管 理 信 託 財 產 。 本 買 賣 標 的 所 涉 及 廣 告 行 銷 、  26

            工 程 設 計 與 施 工 、 營 造 品 質 、 完 工 保 固 、 鄰 損 、 瑕 疵 擔 保 及  27

            債 務 不 履 行 等 相 關 責 任 悉 由 乙 方 及 各 該 直 接 作 業 單 位 負 責 」  28

            等 旨 （ 見 原 審 卷 � 第 36頁 ） ， 然 其 既 已 明 示 係 「 基 於 嘉 泉 公  29

            司 利 益 」 ， 且 買 賣 標 的 所 涉 及 相 關 責 任 均 由 嘉 泉 公 司 或 作 業  30

            單 位 自 行 負 責 ， 即 難 認 此 約 定 與 自 訴 人 等 權 益 保 障 有 何 關 聯  31
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            ， 亦 難 認 被 告 主 觀 上 有 藉 此 使 自 訴 人 等 陷 於 錯 誤 而 購 買 上 開  01

            預 售 屋 之 情 事 。  02

          � 依 卷 附 系 爭 建 案 之 執 照 存 根 查 詢 系 統 資 料 所 示 ， 系 爭 建 案 確  03

            係 逐 次 變 更 建 築 執 照 而 擴 大 規 模 ， 並 於 第 4次 變 更 建 築 執 照  04

            時 ， 增 至 增 至 2幢 2棟 、 地 上 18層 、 地 下 6層 、 共 126戶 ， 基 地  05

            有 37筆 土 地 ， 面 積 為 2,478平 方 公 尺 （ 見 原 審 卷 � 第 58至 74  06

            頁 ） ， 足 見 被 告 出 售 上 開 預 售 屋 予 自 訴 人 賴 才 偉 、 賴 自 強 時  07

            ， 業 已 規 劃 渠 2人 所 購 買 之 B3-15、 B3-16預 售 屋 ， 尚 難 認 有  08

            何 佯 為 銷 售 房 屋 之 情 事 。  09

          � 依 卷 附 嘉 泉 公 司 與 地 主 林 欽 誠 、 林 錦 芬 、 廖 錦 佳 簽 訂 之 合 建  10

            契 約 ， 雙 方 於 97年 9月 15日 簽 約 時 ， 僅 約 定 林 欽 誠 等 人 可 分  11

            配 一 定 戶 數 之 房 屋 ， 並 未 分 配 特 定 戶 別 房 屋 （ 見 原 審 卷 � 第  12

            118至 124頁 ） ， 自 訴 人 賴 才 偉 、 賴 自 強 憑 空 指 謂 渠 等 購 買 之  13

            B3-15、 B3-16預 售 屋 ， 已 於 97年 9月 15日 分 配 予 地 主 林 欽 誠  14

            等 人 云 云 ， 顯 與 卷 證 不 符 ； 又 渠 2人 所 謂 縱 令 上 開 預 售 屋 分  15

            配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 在 後 ， 仍 可 推 知 被 告 出 售 該 等 預 售 屋 之  16

            際 ， 已 與 林 欽 誠 等 人 協 議 確 定 分 配 事 宜 云 云 ， 亦 屬 主 觀 臆 測  17

            之 詞 ， 殊 不 足 取 。  18

          � 嘉 泉 公 司 發 生 退 票 後 ， 嘉 泉 公 司 雖 於 103年 8至 10月 間 ， 先 後  19

            通 知 及 收 受 自 訴 人 達 明 修 、 童 淑 敏 、 黃 美 惠 、 張 晉 榮 、 陳 思  20

            瑜 、 施 珮 莉 、 施 惠 珍 、 鄭 聰 吉 、 曹 羅 秀 昭 、 邱 建 明 、 杜 詹 玉  21

            娟 、 劉 冠 榮 繳 交 5萬 元 、 3萬 4,000元 、 5萬 元 、 9萬 4,000元 、  22

            15萬 7,000元 、 2萬 4,000元 、 1萬 2,000元 、 9萬 元 、 5萬 元 、 5  23

            萬 5,000元 、 8萬 7,000元 、 7萬 7,000元 之 工 程 期 款 或 瓦 斯 管  24

            線 費 （ 見 本 院 卷 � 187至 188頁 、 第 191至 216頁 ） ， 然 嘉 泉 公  25

            司 於 103年 12月 12日 就 系 爭 建 案 與 遠 銀 資 產 公 司 簽 立 土 地 合  26

            作 開 發 契 約 ， 約 定 遠 銀 資 產 公 司 出 資 貸 款 、 設 定 最 高 限 額 抵  27

            押 權 、 臺 億 公 司 控 管 系 爭 建 案 興 建 、 另 行 簽 定 信 託 契 約 等 事  28

            項 ， 已 如 上 述 ， 足 見 斯 時 被 告 仍 欲 力 挽 嘉 泉 公 司 ， 並 謀 求 繼  29

            續 興 建 系 爭 建 案 ， 尚 不 得 以 嘉 泉 公 司 退 票 後 收 受 上 開 零 星 小  30

            額 工 程 期 款 或 瓦 斯 管 線 費 ， 即 遽 行 推 論 被 告 主 觀 上 有 不 法 所  31
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            有 之 詐 欺 意 圖 。  01

          � 被 告 並 未 代 表 嘉 泉 公 司 出 售 上 開 預 售 屋 予 自 訴 人 陳 思 瑜 、 陳  02

            依 本 、 黃 美 惠 、 李 枝 穎 、 達 明 修 、 曹 羅 秀 昭 ， 且 自 訴 人 賴 自  03

            強 、 張 晉 榮 、 陳 台 興 、 陳 家 興 、 賴 才 偉 、 劉 冠 榮 購 買 上 開 預  04

            售 屋 時 ， 該 等 預 售 屋 尚 未 分 配 予 地 主 林 欽 誠 等 人 ， 或 已 與 地  05

            主 林 欽 誠 解 除 買 賣 契 約 ， 既 如 上 述 ， 自 難 認 被 告 有 隱 暪 「 已  06

            將 預 售 屋 分 配 予 地 主 」 之 情 事 ； 又 嘉 泉 公 司 為 向 新 加 坡 商 星  07

            展 銀 行 股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 星 展 銀 行 ） 融 資 興 建 系 爭 建 案 ，  08

            於 100年 9月 22日 與 游 仁 宏 等 地 主 、 臺 億 公 司 、 星 展 銀 行 簽 立  09

            信 託 契 約 ， 並 約 定 由 臺 億 公 司 為 受 託 管 理 人 ， 系 爭 建 案 之 建  10

            物 起 造 人 亦 變 更 為 臺 億 公 司 等 情 ， 業 據 被 告 於 原 審 時 供 明 在  11

            卷 （ 見 原 審 卷 � 第 12至 13頁 ） ， 並 有 星 展 銀 行 檢 送 之 該 信 託  12

            契 約 書 影 本 在 卷 足 憑 （ 見 本 院 卷 � 第 120至 121頁 、 第 133頁  13

            ） ， 嘉 泉 公 司 既 於 系 爭 建 案 興 建 之 初 ， 為 向 星 展 銀 行 融 資 貸  14

            款 ， 而 簽 立 上 開 信 託 契 約 ， 並 依 約 將 系 爭 建 案 之 建 物 起 造 人  15

            變 更 為 臺 億 公 司 ， 即 難 認 有 何 不 法 情 事 ， 縱 令 被 告 未 將 此 情  16

            告 知 自 訴 人 等 ， 亦 難 憑 此 遽 認 其 有 刻 意 隱 匿 重 要 交 易 訊 息 之  17

            詐 欺 情 事 ； 再 嘉 泉 公 司 於 103年 12月 間 ， 以 系 爭 土 地 設 定 最  18

            高 限 額 8億 4,000萬 元 抵 押 權 向 遠 銀 資 產 公 司 貸 款 ， 並 與 臺 億  19

            公 司 等 人 簽 立 信 託 契 約 ， 係 因 應 嘉 泉 公 司 事 後 發 生 財 務 危 機  20

            所 為 ， 且 被 告 或 嘉 泉 公 司 並 未 經 手 該 等 貸 款 ， 亦 如 上 述 ， 足  21

            見 此 事 非 但 無 法 影 響 自 訴 人 先 前 購 買 上 開 預 售 屋 之 決 定 ， 對  22

            於 嗣 後 自 訴 人 分 攤 續 建 費 用 之 決 定 ， 亦 無 任 何 影 響 ， 縱 令 被  23

            告 未 將 此 事 告 知 自 訴 人 等 ， 亦 難 認 有 何 詐 欺 情 事 ； 另 依 卷 附  24

            投 資 興 建 協 議 書 所 載 ， 嘉 泉 公 司 分 別 於 103年 11月 13日 、 同  25

            年 12月 23日 與 陳 金 旺 等 3人 、 游 仁 宏 簽 立 投 資 興 建 協 議 書 ，  26

            僅 係 將 渠 等 先 前 已 投 資 系 爭 建 案 之 4億 0,96萬 3,285元 、 7,80  27

            0萬 元 納 入 信 託 ， 以 保 障 渠 等 權 益 （ 見 原 審 卷 � 第 307至 309  28

            頁 ） ， 此 部 分 既 非 嘉 泉 公 司 於 簽 約 時 另 有 自 陳 金 旺 等 3人 、  29

            游 仁 宏 取 得 鉅 額 款 項 ， 即 與 自 訴 人 等 購 買 上 開 預 售 屋 或 分 攤  30

            續 建 費 用 無 關 ， 縱 令 被 告 未 將 此 事 告 知 自 訴 人 等 ， 仍 難 認 有  31
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            何 詐 欺 情 事 。  01

          � 綜 上 所 述 ， 自 訴 人 等 就 此 等 部 分 上 訴 所 執 各 端 ， 均 不 足 取 ，  02

            其 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  03

        據 上 論 斷 ， 應 依 刑 事 訴 訟 法 第 369條 第 1項 前 段 、 第 364條 、 第 299  04

        條 第 1項 前 段 、 第 368條 ， 判 決 如 主 文 。  05

        中     華     民     國    108    年     5     月     29    日  06

                      刑 事 第 五 庭   審 判 長 法   官   許 仕 楓  07

                                        法   官   江 翠 萍  08

                                        法   官   王 屏 夏  09

        以 上 正 本 證 明 與 原 本 無 異 。  10

        有 罪 部 分 依 刑 事 訴 訟 法 第 376條 第 1項 但 書 規 定 ， 被 告 如 不 服 本 判  11

        決 ， 應 於 收 受 送 達 後 10日 內 向 本 院 提 出 上 訴 書 狀 ， 其 未 敘 述 上 訴  12

        之 理 由 者 並 得 於 提 起 上 訴 後 10日 內 向 本 院 補 提 理 由 書 （ 均 須 按 他  13

        造 當 事 人 之 人 數 附 繕 本 ） 「 切 勿 逕 送 上 級 法 院 」 。  14

        其 餘 部 分 不 得 上 訴 。  15

                                        書 記 官   邱 鈺 婷  16

        中     華     民     國    108    年     5     月     31    日  17

        附 錄 本 案 論 罪 科 刑 法 條 全 文 ：  18

        修 正 前 刑 法 第 339條 第 1項  19

        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  20

        物 交 付 者 ， 處  5 年 以 下 有 期 徒 刑 、 拘 役 或 科 或 併 科  1 千 元 以 下  21

        罰 金 。  22

        修 正 後 刑 法 第 339條 第 1項  23

        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  24

        物 交 付 者 ， 處  5 年 以 下 有 期 徒 刑 、 拘 役 或 科 或 併 科  50 萬 元 以  25

        下 罰 金 。  26

        附 表 ：  27
                   28

                 編號 自訴人    棟別 樓層   坪數   車位 房地買賣契約 自訴人實際之 自訴人已支付 各戶補貼方案 備註：      29

                                                     書記載之價格 承買金額    價款        所需分擔差額 如間接承買  30

                                                     （新臺幣）   （新臺幣）  （新臺幣） （按房地售價 之前手姓名  31

                                                                                         調整明細表所             32

                                                                                         載）                    33

                                                                                         （新臺幣）              34

                   35

４２



                 （續上頁）  01

                   02

                  1  陳依本     B2  16   27.32 B5-48   7,830,000  11,350,000  11,350,000 （未提出房地 洪明珠      03

                                                                                         售價調整明細             04

                                                                                         表）                    05

                   06

                  2  達明修     B2  15   27.32 B4-61   6,950,000  11,000,000   3,420,000   3,543,733 陳心文      07

                   08

                  3  陳台興     B6  1    37.14 B4-65  15,313,200  15,313,200  15,313,200 （未提出房地             09

                                                                                         售價調整明細             10

                                                                                         表）                    11

                   12

                  4  林麗琴     B6  8    45.55 B5-56  12,350,000  15,750,000  15,800,000   6,044,081 （不明）    13

                                 14

                                B6  9    45.55 B4-75  12,350,000  15,750,000  15,800,000   6,044,081 （不明）    15

                   16

                  5  童淑惠     B5  12   25.38 B6-16   7,830,000   8,980,000   2,730,000   3,284,879 賴慶        17

                                                                                                     �          18

                   19

                  6  陳家興     B1  14   54.97 B5-42  17,490,000  17,490,000  17,490,000   7,196,814             20

                   21

                  7  黃美惠     B1  5    54.97        10,197,000  16,000,000   5,149,000   7,108,664 張瑞瑛      22

                   23

                  8  張晉榮     B3  9    42.34 B6-20  13,160,000  13,160,000   2,340,000   5,493,193             24

                   25

                  9  林婉媛     B3  7    42.34         8,819,000   8,819,000   3,140,000   5,454,527             26

                   27

                  10 黃美玲     B2  12   27.32 B3-102   7,237,000   7,237,000   2,583,000   3,544,944             28

                   29

                  11 陳慶和     B3  6    42.34         8,716,000   8,716,000   2,927,300   5,453,335             30

                   31

                  12 陳思瑜     B1  10   54.97 B3-97  10,100,000  18,350,000  18,250,000   7,096,099 曾麗�      32

                   33

                  13 施珮莉     B4  5    25.78 B5-25   8,100,000  11,380,000   4,931,800   3,175,543 吳怡姿      34

                   35

                  14 施惠珍     B2  4    27.32 B6-11   8,000,000   9,950,000   3,390,000   3,559,034 李佳儒      36

                   37

                  15 鄭聰吉     B3  3    42.34        11,300,000  15,000,000   2,020,000   5,236,370 王琦笙      38

                   39

                  16 葉子嘉     B2  9    27.32         5,686,000   5,686,000   1,990,000   3,540,757             40

                   41

                  17 賴自強     B3  16   42.34 B2-106  11,274,000  11,274,000   3,996,000   5,466,737             42

                   43

                  18 賴才偉     B3  15   42.34 B2-128  11,108,000  11,108,000   3,938,000   5,464,816             44

                   45

                  19 楊忠恒     B3  12   42.34 B2-132  10,606,000  10,606,000   3,762,000 （未提出房地             46

                                                                                         售價調整明細             47

                                                                                         表）                    48

                   49

                  20 曹羅秀昭   B1  16   54.97 B5-39  14,600,000  21,700,000  13,450,000   7,156,332 林明珠      50

                   51

                  21 王文彥     B4  8    25.78         7,330,000   9,100,000   3,350,000   3,172,611 叢美麗      52

                   53

                  22 邱建明     B3  8    42.34 B5-47  13,450,000  15,000,000   4,500,000   5,491,920 王美娟      54

                   55

                  23 勤義有限公  B2  3    27.32         6,800,000  10,000,000   9,950,000   3,563,729 郭儀岑      56

                     司                                                                                          57

                   58

                  24 林偉堯     B2  7    27.32         5,690,000   9,000,000   2,070,000   3,540,812 林佳琪      59

                   60

                  25 杜詹玉娟   B5  15   25.38 B6-35   8,300,000  10,800,000   4,714,000   3,291,392 張若芝      61

                   62

                  26 許美娟     B3  4    42.34 B6-13  12,500,000  12,500,000   2,614,000   5,485,554             63

                   64

                  27 �慧貞     B2  17   27.32 B5-49   7,830,000   7,830,000   7,830,000  21,007,773 （不明）    65

                   66
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                 （續上頁）  01

                   02

                  28 林景文     B5  4    24.64         6,652,800   6,652,800   3,847,458   3,486,080             03

                   04

                  29 邱翠華     B4  14   25.78 B6-10   8,050,000   8,050,000   1,704,000   3,174,845             05

                   06

                  30 劉冠榮     B1  15   54.97 B4-65  17,500,000  17,500,000   4,664,000   7,189,670             07

                   08

                  31 王彥棋     B4  7    25.78         5,369,000   8,250,000   1,890,000   3,181,739 林家羽      09

                   10

                  32 吳淑貞     B1  3    54.97 B5-38  16,500,000  16,500,000  16,300,000   7,243,159             11

                                               B5-41                                                             12

                   13

                  33 李枝穎     B3  11   42.34 B3-81  10,347,000  15,500,000   4,700,000 （未提出房地 東友建設股  14

                                                                                         售價調整明細 份有限公司  15

                                                                                         表）                    16

                   17

                  34 高崇庭     B7  15   39.28         9,160,000  12,000,000  12,050,000   5,356,531 陳振龍      18

                   19

                  35 唐清芬     B4  3    25.78 B6-18   7,750,000   9,000,000   1,574,000   3,176,241 邱薇薇      20

                   21
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