
臺灣高等法院刑事判決

　

                                            108年 度 上 易 字 第 304號    02

        上 　 訴 　 人 　 臺 灣 臺 北 地 方 檢 察 署 檢 察 官  03

        被 　 　 　 告 　 蕭 怡 文  04

        選 任 辯 護 人 　 袁 大 為 律 師  05

        上 列 上 訴 人 因 被 告 詐 欺 案 件 ， 不 服 臺 灣 臺 北 地 方 法 院 107 年 度 易  06

        字 第 646號 ， 中 華 民 國 107年 12月 25日 第 一 審 判 決 （ 起 訴 案 號 ： 臺  07

        灣 臺 北 地 方 檢 察 署 107年 度 調 偵 字 第 632號 ） ， 提 起 上 訴 ， 本 院 判  08

        決 如 下 ：  09

            主   文  10

        原 判 決 撤 銷 。  11

        蕭 怡 文 犯 詐 欺 取 財 罪 ， 處 拘 役 伍 拾 伍 日 ， 如 易 科 罰 金 ， 以 新 臺 幣  12

        壹 仟 元 折 算 壹 日 。 緩 刑 貳 年 ， 並 應 於 判 決 確 定 後 陸 月 內 給 付 黃 佩  13

        鈴 新 台 幣 貳 拾 伍 萬 元 。  14

            事   實  15

        一 、 蕭 怡 文 為 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 路 ○ ○ ○  巷 ○  弄 ○  號 5 樓 房 屋 （ 下  16

            稱 本 案 房 屋 ， 73年 3 月 6 日 建 成 ） 之 原 屋 主 ， 黃 佩 鈴 與 蕭 怡  17

            文 於 民 國 106 年 6 月 29日 商 議 以 新 台 幣 （ 下 同 ） 2,250 萬 元  18

            之 價 格 向 蕭 怡 文 購 買 本 案 房 屋 及 其 基 地 應 有 部 分 ， 並 於 同 日  19

            給 付 定 金 50萬 元 ， 且 約 定 於 同 年 7 月 17日 簽 訂 房 屋 買 賣 契 約  20

            ， 蕭 怡 文 於 黃 佩 鈴 給 付 上 開 定 金 後 ， 主 動 提 議 就 本 案 房 屋 進  21

            行 氯 離 子 檢 測 （ 俗 稱 海 砂 屋 檢 測 ） ， 遂 於 106 年 7 月 5 日 委  22

            託 正 中 工 程 顧 問 有 限 公 司 （ 下 稱 正 中 公 司 ） 試 測 ， 正 中 公 司  23

            旋 於 同 月 10日 交 付 被 告 如 附 表 編 號 1 至 8 所 示 8 件 氯 離 子 含  24

            量 試 驗 報 告 ， 試 驗 結 果 為 每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 至 1.735 公  25

            斤 ， 蕭 怡 文 明 知 本 案 房 屋 之 8 件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 均 逾 83  26

            年 修 訂 CNS3090 新 拌 混 凝 土 中 水 溶 性 氯 離 子 含 量 標 準 之 一 般  27

            鋼 筋 混 凝 土 為 每 平 方 公 尺 0.6 公 斤 ， 為 順 利 將 本 案 房 屋 賣 予  28

            黃 佩 鈴 ， 竟 意 圖 為 自 己 不 法 之 所 有 ， 於 同 月 17日 雙 方 簽 訂 不  29

            動 產 房 屋 買 賣 契 約 （ 下 稱 本 案 契 約 ） 前 僅 告 知 黃 佩 鈴 如 附 表  30

            編 號 3 、 8 所 示 之 2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 立 方 公 尺  31

            0.677公 斤 、 0.811公 斤 ， 隱 匿 如 附 表 編 號 1、 2、 4至 7等 6 件  32
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            氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.735、 1.090、 1.150  01

            、 1.082、 1.332、 1.267 之 逾 法 定 含 量 甚 多 之 試 驗 報 告 ， 並  02

            於 同 月 17日 約 定 簽 訂 買 賣 契 約 時 交 付 如 附 表 編 號 3、 8所 示 之  03

            2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 以 取 信 於 黃 佩 鈴 ， 施 此 詐 術 致 黃 佩  04

            鈴 誤 以 為 本 案 房 屋 之 氯 離 子 含 量 在 法 定 含 量 之 誤 差 範 圍 內 而  05

            陷 於 錯 誤 ， 仍 依 約 同 意 以 2,250 萬 之 價 格 與 蕭 怡 文 簽 訂 本 案  06

            房 屋 買 賣 契 約 ， 並 於 106 年 8月 2日 向 銀 行 貸 款 支 付 房 屋 買 賣  07

            價 金 。 嗣 因 黃 佩 鈴 於 交 屋 後 僱 工 裝 潢 ， 發 現 房 屋 之 混 凝 土 異  08

            常 ， 經 採 樣 送 驗 後 發 現 混 凝 土 氯 離 子 含 量 遠 逾 法 定 標 準 ， 並  09

            獲 知 蕭 怡 文 隱 匿 如 附 表 編 號 1、 2、 4至 7等 6 件 遠 逾 法 定 氯 離  10

            子 含 量 標 準 之 試 驗 報 告 後 ， 始 悉 受 騙 。  11

        二 、 案 經 黃 佩 鈴 訴 請 臺 北 市 政 府 警 察 局 信 義 分 局 報 告 臺 灣 臺 北 地  12

            方 檢 察 署 檢 察 官 偵 查 起 訴 。  13

            理   由  14

        壹 、 程 序 部 分 ：  15

            本 院 援 引 之 下 列 證 據 資 料 （ 包 含 供 述 證 據 、 文 書 證 據 等 ） ，  16

            並 無 證 據 證 明 係 公 務 員 違 背 法 定 程 序 所 取 得 。 又 檢 察 官 、 被  17

            告 蕭 怡 文 及 其 辯 護 人 於 原 審 準 備 程 序 、 審 理 時 及 本 院 審 理 時  18

            ， 對 原 審 及 本 院 所 提 示 之 被 告 以 外 之 人 審 判 外 之 供 述 ， 包 括  19

            供 述 證 據 、 文 書 證 據 等 證 據 ， 就 證 據 能 力 均 未 表 示 爭 執 ， 且  20

            迄 言 詞 辯 論 終 結 前 並 未 聲 明 異 議 ， 亦 無 顯 有 不 可 信 之 情 況 與  21

            不 得 作 為 證 據 之 情 形 ， 本 院 審 酌 上 開 證 據 資 料 製 作 時 之 情 況  22

            ， 尚 無 違 法 不 當 及 證 明 力 明 顯 過 低 之 瑕 疵 ， 認 為 以 之 作 為 證  23

            據 應 屬 適 當 ， 是 依 刑 事 訴 訟 法 第 159 條 至 第 159 條 之 5 規 定  24

            ， 本 院 所 引 用 供 述 證 據 及 文 書 證 據 均 有 證 據 能 力 。  25

        貳 、 實 體 部 分 ：  26

        一 、 事 實 之 認 定 ：  27

            訊 據 被 告 蕭 怡 文 固 坦 承 於 106 年 7 月 17日 以 2,250 萬 之 價 格  28

            與 告 訴 人 黃 佩 鈴 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 時 ， 僅 交 付 告 訴 人 如  29

            附 表 編 號 3 、 8 所 示 、 試 驗 結 果 各 每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 、  30

            0.811 公 斤 之 2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 ， 並 未 交 付 告 訴 人 如  31
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            附 表 編 號 1 、 2 、 4 至 7 等 6 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 等 情 不  01

            諱 ， 惟 矢 口 否 認 有 何 詐 欺 取 財 犯 行 ， 辯 稱 ： 「 伊 不 知 道 自 己  02

            的 房 子 是 海 砂 屋 ， 海 砂 屋 檢 測 也 不 是 買 賣 房 屋 必 要 、 主 要 事  03

            項 ， 是 伊 主 動 付 費 檢 測 ， 也 告 知 黃 佩 鈴 之 夫 劉 志 揚 檢 測 結 果  04

            超 標 ， 黃 佩 鈴 、 劉 志 揚 夫 婦 仍 決 定 原 價 購 買 ， 伊 沒 有 隱 瞞 該  05

            屋 氯 離 子 含 量 之 檢 驗 結 果 ， 並 未 施 詐 術 ， 洵 無 詐 欺 取 財 犯 行  06

            。 」 等 語 。 經 查 ：  07

          � 證 人 即 告 訴 人 黃 佩 鈴 與 被 告 蕭 怡 文 於 106 年 6 月 29日 商 議 以  08

            2,250 萬 元 之 價 格 向 被 告 購 買 其 所 有 73年 3 月 6 日 建 成 之 本  09

            案 房 屋 及 其 基 地 應 有 部 分 ， 並 於 同 日 給 付 定 金 50萬 元 ， 且 約  10

            定 於 同 年 7 月 17日 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 ， 被 告 於 告 訴 人 給  11

            付 上 開 定 金 後 ， 主 動 提 議 就 本 案 房 屋 進 行 氯 離 子 檢 測 （ 俗 稱  12

            海 砂 屋 檢 測 ） ， 遂 於 106 年 7 月 5 日 委 託 正 中 公 司 試 測 ， 正  13

            中 公 司 旋 於 同 月 10日 交 付 被 告 如 附 表 編 號 1 至 8 所 示 8 件 氯  14

            離 子 含 量 試 驗 報 告 ， 試 驗 結 果 為 每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 至 1.  15

            735 公 斤 ， 被 告 卻 僅 交 付 告 訴 人 如 附 表 編 號 3 、 8 所 示 、 試  16

            驗 結 果 各 每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 、 0.811 公 斤 之 2 件 氯 離 子  17

            含 量 試 驗 報 告 ， 並 未 交 付 告 訴 人 如 附 表 編 號 1 、 2 、 4 至 7  18

            等 6 件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.735 、 1.090  19

            、 1.150 、 1.082 、 1.332 、 1.267 之 試 驗 報 告 ， 致 告 訴 人  20

            誤 以 為 本 案 房 屋 之 氯 離 子 含 量 在 法 定 含 量 之 誤 差 範 圍 內 而 依  21

            約 於 同 月 17日 以 2,250 萬 之 價 格 與 被 告 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契  22

            約 ， 並 於 106 年 8 月 2 日 向 銀 行 貸 款 支 付 房 屋 買 賣 價 金 ， 嗣  23

            因 告 訴 人 於 交 屋 後 僱 工 裝 潢 ， 發 現 房 屋 之 混 凝 土 異 常 ， 經 採  24

            樣 送 驗 後 發 現 混 凝 土 氯 離 子 含 量 遠 逾 法 定 標 準 ， 始 獲 知 被 告  25

            並 未 告 知 並 交 付 如 附 表 編 號 1 、 2 、 4 至 7 等 6 件 氯 離 子 含  26

            量 試 驗 結 果 及 報 告 等 情 ， 業 經 告 訴 人 指 訴 綦 詳 ， 核 與 證 人 即  27

            黃 佩 玲 之 夫 劉 志 揚 於 偵 查 中 證 述 情 節 相 符 （ 見 他 字 卷 第 125  28

            、 126 頁 ） ， 且 經 王 思 棠 於 偵 查 中 供 述 正 中 公 司 確 出 具 8 件  29

            試 驗 報 告 交 付 被 告 等 語 在 卷 （ 見 他 字 卷 第 125 頁 ） ， 復 有 本  30

            案 房 地 買 賣 訂 金 收 據 及 支 票 影 本 各 1 件 、 不 動 產 買 賣 契 約 書  31
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            暨 其 附 件 之 現 況 確 認 書 1 件 、 87年 7 月 22日 行 政 院 原 子 能 委  01

            員 會 （ 下 稱 原 委 會 ） （ 87） 輻 鋼 查 字 第 000000000 號 71至 73  02

            年 完 工 完 工 建 物 輻 射 � 查 偵 測 結 果 證 明 1 件 、 如 附 表 編 號 1  03

            至 8 正 中 工 程 顧 問 有 限 公 司 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 8 件 （ 見 他  04

            字 卷 第 11、 13、 15至 31頁 ） 附 卷 可 稽 ， 足 信 為 真 實 。  05

          � 按 刑 法 第 339 條 第 1 項 詐 欺 罪 之 成 立 ， 以 意 圖 為 自 己 或 第 三  06

            人 不 法 所 有 ， 以 詐 術 使 人 將 本 人 或 第 三 人 之 物 交 付 為 要 件 ；  07

            所 謂 以 詐 術 使 人 交 付 ， 必 須 被 詐 欺 人 因 其 詐 術 而 陷 於 錯 誤 ，  08

            若 其 所 用 方 法 ， 不 能 認 為 詐 術 ， 亦 不 致 使 人 陷 於 錯 誤 ， 即 不  09

            構 成 該 罪 ， 最 高 法 院 46年 台 上 字 第 260 號 判 例 意 旨 可 資 參 照  10

            。 故 本 件 應 審 究 者 ， 係 被 告 是 否 於 106 年 7 月 17日 與 告 訴 人  11

            簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 時 ， 僅 交 付 如 附 表 編 號 3 、 8 所 示 之  12

            2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 立 方 公 尺 0.677 公 斤 、 0.81  13

            1 公 斤 ， 而 隱 匿 另 如 附 表 編 號 1 、 2 、 4 至 7 等 6 件 氯 離 子  14

            含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.735 、 1.090 、 1.150 、 1.  15

            082 、 1.332 、 1.267 之 逾 法 定 含 量 甚 多 之 試 驗 報 告 ， 施 此  16

            詐 術 致 告 訴 人 誤 以 為 本 案 房 屋 之 氯 離 子 含 量 在 法 定 含 量 之 誤  17

            差 範 圍 內 而 陷 於 錯 誤 ， 仍 依 約 同 意 以 2,250 萬 之 價 格 與 蕭 怡  18

            文 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 ， 並 於 106 年 8 月 2 日 向 銀 行 貸 款  19

            支 付 房 屋 買 賣 價 金 。  20

          � 被 告 辯 稱 ： 「 海 砂 屋 檢 測 不 是 買 賣 房 屋 必 要 、 主 要 事 項 ， 是  21

            伊 主 動 付 費 檢 測 ， 也 告 知 黃 佩 鈴 之 夫 劉 志 揚 檢 測 結 果 超 標 ，  22

            黃 佩 鈴 、 劉 志 揚 夫 婦 仍 決 定 原 價 購 買 ， 伊 沒 有 隱 瞞 該 屋 氯 離  23

            子 含 量 之 檢 驗 結 果 ， 並 未 施 詐 術 。 」 云 云 。 然 ：  24

          1.依 卷 附 本 案 房 屋 買 賣 契 約 書 所 示 ， 該 契 約 書 係 依 目 前 我 國 坊  25

            間 買 賣 房 屋 制 式 契 約 填 製 ， 其 中 附 件 「 現 況 確 認 書 」 第 6 項  26

            即 為 俗 稱 海 砂 屋 檢 測 即 水 溶 性 氯 離 子 含 量 檢 測 ， 本 案 房 屋 係  27

            73年 3 月 6 日 建 成 ， 適 用 83年 修 訂 CNS3090 新 拌 混 凝 土 中 水  28

            溶 性 氯 離 子 含 量 標 準 ， 一 般 鋼 筋 混 凝 土 為 每 平 方 公 尺 0.6 公  29

            斤 ， 為 被 告 及 告 訴 人 所 不 爭 執 。 被 告 雖 辯 稱 海 砂 屋 檢 測 不 是  30

            買 賣 房 屋 必 要 、 主 要 事 項 云 云 ， 惟 一 般 民 眾 購 買 自 住 房 屋 ，  31
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            多 係 傾 畢 生 之 財 力 ， 豈 會 不 重 視 房 屋 結 構 安 全 ？ 蓋 由 我 國 房  01

            屋 買 賣 制 式 契 約 所 附 「 現 況 確 認 書 」 第 6 項 記 載 俗 稱 海 砂 屋  02

            檢 測 之 水 溶 性 氯 離 子 含 量 檢 測 即 知 此 檢 測 屬 買 賣 房 屋 ， 尤 其  03

            是 年 代 已 久 之 二 手 屋 之 重 要 事 項 ， 本 件 告 訴 人 夫 婦 係 首 次 購  04

            屋 ， 且 房 屋 買 賣 價 格 達 2,250 萬 元 ， 對 其 等 受 薪 上 班 族 而 言  05

            ， 負 擔 甚 鉅 ， 其 等 因 經 驗 不 足 ， 並 未 主 動 要 求 賣 方 即 被 告 提  06

            供 氯 離 子 檢 測 合 格 證 明 ， 不 足 以 推 論 其 等 認 為 此 檢 測 不 屬 買  07

            賣 房 屋 必 要 、 主 要 事 項 ， 況 本 案 房 屋 係 30餘 年 之 舊 屋 ， 73年  08

            建 成 斯 時 臺 灣 建 築 常 有 混 凝 土 異 常 、 影 響 房 屋 結 構 安 全 之 海  09

            砂 屋 ， 時 有 所 聞 ， 益 見 被 告 辯 稱 氯 離 子 檢 測 並 非 影 響 本 件 房  10

            屋 買 賣 契 約 之 必 要 、 主 要 事 項 云 云 ， 與 常 情 有 違 ， 不 足 採 信  11

            。  12

          2.被 告 固 不 否 認 其 僅 交 付 如 附 表 編 號 3 、 8 所 示 、 試 驗 結 果 各  13

            每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 、 0.811 公 斤 之 2 件 氯 離 子 含 量 試 驗  14

            報 告 予 告 訴 人 ， 並 未 交 付 如 附 表 編 號 1 、 2 、 4 至 7 等 6 件  15

            氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.735 、 1.090 、 1.15  16

            0 、 1.082 、 1.332 、 1.267 之 試 驗 報 告 ， 惟 辯 稱 其 已 告 知  17

            告 訴 人 夫 婦 全 部 8 件 檢 測 結 果 ， 僅 隨 機 交 付 其 中 2 件 試 驗 報  18

            告 云 云 ， 然 為 告 訴 人 黃 佩 鈴 及 其 夫 劉 志 揚 所 否 認 ， 告 訴 人 夫  19

            妻 並 一 再 指 證 其 等 如 知 被 告 隱 匿 、 並 未 交 付 之 如 附 表 編 號 1  20

            、 2、 4至 7等 6件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.735  21

            、 1.090、 1.150、 1.082、 1.332、 1.267 ， 逾 法 定 含 量 甚 多  22

            ， 即 不 會 購 買 本 案 房 屋 乙 節 。 衡 諸 如 被 告 告 知 告 訴 人 夫 婦 全  23

            部 試 驗 結 果 ， 理 當 交 付 如 附 表 編 號 1至 8等 8 件 試 驗 報 告 附 於  24

            本 案 買 賣 契 約 ， 而 依 卷 附 本 案 房 屋 買 賣 契 約 之 附 件 所 示 ， 僅  25

            有 如 附 表 編 號 3、 8所 示 試 驗 報 告 及 原 委 會 （ 87） 輻 鋼 查 字 第  26

            011296218 號 71至 73年 完 工 完 工 建 物 輻 射 � 查 偵 測 結 果 證 明  27

            （ 見 他 字 卷 第 37、 29、 31頁 ） ， 卻 未 見 如 附 表 編 號 1、 2、 4  28

            至 7等 6件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 ， 顯 然 被 告 並 未 交 付 該 6 件 試  29

            驗 報 告 ， 亦 未 告 知 告 訴 人 及 其 夫 劉 志 揚 如 附 表 編 號 1、 2、 4  30

            至 7等 6件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 結 果 。 況 如 附 表 編 號 3、 8所 示  31

５



            試 驗 報 告 結 果 為 每 平 方 公 尺 0.677公 斤 、 0.811公 斤 ， 係 全 部  01

            8件 試 驗 報 告 結 果 含 量 最 低 之 2件 ， 被 告 之 目 的 係 為 隱 匿 如 附  02

            表 編 號 1、 2、 4至 7 等 6件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公  03

            尺 1.735、 1.090、 1.150、 1.082、 1.332、 1.267之 逾 法 定 含  04

            量 甚 多 之 試 驗 報 告 ， 而 於 約 定 簽 訂 買 賣 契 約 時 僅 交 付 如 附 表  05

            編 號 3、 8所 示 之 2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 以 取 信 於 告 訴 人 ，  06

            施 此 詐 術 致 告 訴 人 誤 以 為 本 案 房 屋 之 氯 離 子 含 量 在 法 定 含 量  07

            之 合 理 誤 差 範 圍 內 而 陷 於 錯 誤 ， 仍 依 約 同 意 以 2,250 萬 之 價  08

            格 與 被 告 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 ， 並 於 106 年 8月 2日 向 銀 行  09

            貸 款 支 付 房 屋 買 賣 價 金 。 被 告 辯 稱 已 告 知 告 訴 人 夫 妻 全 部 8  10

            件 檢 測 結 果 均 超 標 ， 並 未 隱 瞞 ， 其 等 仍 決 定 原 價 購 買 ， 伊 並  11

            未 施 詐 術 云 云 ， 要 與 事 實 不 符 ， 殊 無 足 採 。  12

          � 辯 護 人 另 為 被 告 辯 護 稱 ： 「 106 年 6 月 29日 被 告 與 告 訴 人 談  13

            妥 以 本 案 房 屋 為 買 賣 標 的 物 及 買 賣 價 金 2250萬 元 ， 告 訴 人 於  14

            當 日 交 付 買 賣 價 金 50萬 元 時 ， 雙 方 買 賣 契 約 即 已 成 立 生 效 ，  15

            當 時 均 未 提 及 氯 離 子 檢 測 問 題 ， 顯 見 被 告 並 未 施 詐 術 致 告 訴  16

            人 與 之 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 。 」 等 語 。 惟 我 國 買 賣 中 古 屋  17

            因 需 檢 查 屋 況 ， 一 般 慣 例 係 先 由 買 方 支 付 少 量 定 金 ， 以 示 購  18

            買 誠 意 ， 再 約 定 簽 訂 買 賣 契 約 之 時 間 ， 如 買 賣 雙 方 對 買 賣 契  19

            約 內 容 有 岐 異 ， 仍 可 商 議 ， 於 簽 訂 買 賣 契 約 時 確 定 買 賣 內 容  20

            ， 就 標 的 物 現 況 、 買 賣 價 金 金 額 、 給 付 時 間 、 房 屋 點 交 時 間  21

            等 約 定 明 確 ， 並 非 支 付 定 金 時 買 賣 契 約 即 已 成 立 ， 此 由 民 間  22

            制 式 不 動 產 買 賣 定 金 收 據 、 買 賣 契 約 之 條 文 即 知 ， 亦 與 本 件  23

            被 告 、 告 訴 人 所 簽 訂 之 本 件 房 地 買 賣 訂 金 收 據 、 不 動 產 買 賣  24

            契 約 書 條 文 內 容 相 符 （ 見 他 字 卷 第 11至 25頁 ） ， 核 與 民 法 第  25

            248 條 收 受 定 金 則 推 定 契 約 成 立 不 同 ， 蓋 房 地 產 買 賣 金 額 甚  26

            鉅 ， 為 求 慎 重 始 衍 生 出 前 開 與 民 法 規 定 不 同 、 約 定 成 俗 之 慣  27

            常 作 法 ， 本 案 亦 同 ， 被 告 、 告 訴 人 既 已 簽 訂 之 本 件 房 地 買 賣  28

            訂 金 收 據 、 不 動 產 買 賣 契 約 ， 即 應 遵 守 約 定 ， 以 本 案 買 賣 契  29

            約 之 內 容 為 準 。 故 俗 稱 海 砂 屋 檢 測 之 氯 離 子 檢 測 等 此 類 屋 況  30

            檢 查 ， 會 影 響 買 方 購 屋 意 願 、 房 價 等 項 目 ， 亦 多 在 買 方 給 付  31
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            定 金 後 、 買 賣 契 約 成 立 前 為 之 ， 以 示 賣 方 童 叟 無 欺 ， 如 雙 方  01

            無 正 當 理 由 不 賣 、 不 買 ， 賣 方 應 加 倍 返 還 買 方 定 金 、 賣 方 可  02

            沒 收 定 金 ， 買 賣 雙 方 確 認 買 賣 條 件 無 誤 後 ， 始 簽 訂 買 賣 契 約  03

            。 本 件 被 告 於 106 年 6 月 29日 收 受 告 訴 人 50萬 元 訂 金 後 ， 為  04

            擔 保 買 賣 標 的 物 即 本 案 房 屋 之 屋 況 符 合 雙 方 議 定 之 2,250 萬  05

            元 價 值 ， 於 106 年 7 月 5 日 委 託 正 中 公 司 為 本 案 房 屋 氯 離 子  06

            含 量 試 測 ， 正 中 公 司 旋 於 同 月 10日 交 付 被 告 如 附 表 編 號 1 至  07

            8 所 示 8 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 ， 試 驗 結 果 為 每 平 方 公 尺 0.  08

            677 公 斤 至 1.735 公 斤 ， 被 告 卻 僅 交 付 告 訴 人 如 附 表 編 號 3  09

            、 8 所 示 、 試 驗 結 果 各 每 平 方 公 尺 0.677 公 斤 、 0.811 公 斤  10

            之 2 件 氯 離 子 含 量 試 驗 報 告 ， 並 未 交 付 告 訴 人 如 附 表 編 號 1  11

            、  2、 4 至 7 等 6 件 氯 離 子 含 量 試 驗 結 果 各 為 每 平 方 公 尺 1.  12

            735 、 1.090 、 1.150 、 1.082 、 1.332 、 1.267 之 試 驗 報  13

            告 而 隱 匿 之 ， 其 以 此 詐 術 致 告 訴 人 誤 以 為 本 案 房 屋 之 氯 離 子  14

            含 量 在 法 定 含 量 之 誤 差 範 圍 內 ， 而 如 期 於 同 月 17日 以 2,250  15

            萬 之 價 格 與 被 告 簽 訂 本 案 房 屋 買 賣 契 約 ， 並 於 106 年 8 月 2  16

            日 向 銀 行 貸 款 支 付 約 定 之 全 部 房 屋 買 賣 價 金 （ 扣 除 50萬 元 定  17

            金 ） ， 被 告 顯 施 用 詐 術 無 訛 。 辯 護 人 主 張 106 年 6 月 29日 被  18

            告 與 告 訴 人 談 妥 以 本 案 房 屋 為 買 賣 標 的 物 及 買 賣 價 金 2250萬  19

            元 ， 告 訴 人 於 當 日 交 付 買 賣 價 金 50萬 元 時 ， 雙 方 買 賣 契 約 即  20

            已 成 立 生 效 云 云 ， 容 有 誤 會 ， 並 不 足 採 。  21

          � 綜 上 所 述 ， 被 告 所 辯 ， 均 屬 事 後 卸 責 之 詞 ， 不 足 採 信 。 本 件  22

            事 證 明 確 ， 被 告 詐 欺 取 財 犯 行 ， 洵 堪 認 定 ， 應 予 依 法 論 科 。  23

        二 、 論 罪 之 說 明 ：  24

            核 被 告 所 為 ， 係 犯 刑 法 第 339 條 第 1 項 之 詐 欺 取 財 罪 。  25

        三 、 撤 銷 改 判 理 由 及 科 刑 審 酌 事 項 ：  26

          � 原 審 未 予 詳 察 ， 遽 為 被 告 蕭 怡 文 無 罪 之 諭 知 ， 即 有 未 洽 ， 檢  27

            察 官 亦 執 此 為 由 提 起 上 訴 ， 指 摘 原 判 決 不 當 ， 為 有 理 由 ， 自  28

            應 由 本 院 將 原 判 決 予 以 撤 銷 改 判 。 爰 審 酌 被 告 並 無 犯 罪 前 科  29

            （ 見 本 院 被 告 前 案 紀 錄 表 ） ， 其 隱 匿 真 實 屋 況 致 告 訴 人 受 有  30

            損 害 ， 並 審 酌 被 告 犯 罪 動 機 、 目 的 係 一 時 貪 利 、 手 段 、 智 識  31
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            程 度 高 中 肄 業 、 生 活 狀 況 等 一 切 情 狀 ， 量 處 如 主 文 第 2 項 所  01

            示 之 刑 ， 並 諭 知 易 科 罰 金 折 算 標 準 。  02

          � 沒 收 之 說 明 ：  03

            按 犯 罪 所 得 ， 屬 於 犯 罪 行 為 人 者 ， 沒 收 之 ， 刑 法 第 38條 之 1  04

            第 1 項 前 段 定 有 明 文 。 本 件 被 告 蕭 怡 文 雖 因 隱 匿 部 分 上 開 房  05

            屋 鋼 筋 混 凝 土 氯 離 子 含 量 之 檢 驗 之 結 果 ， 致 告 訴 人 陷 於 錯 誤  06

            ， 誤 信 上 開 房 屋 之 鋼 筋 混 凝 土 氯 離 子 含 量 檢 驗 情 形 ， 而 支 付  07

            買 賣 價 金 2,250 萬 元 予 被 告 ， 然 被 告 與 告 訴 人 解 除 契 約 ， 並  08

            退 2,200 萬 元 予 告 訴 人 ， 且 上 開 房 屋 因 告 訴 人 於 購 屋 之 際 ，  09

            已 將 原 有 之 裝 潢 敲 除 ， 致 被 告 於 解 除 買 賣 契 約 後 ， 仍 需 再 支  10

            付 費 用 修 繕 始 再 以 2,000 萬 元 價 格 賣 出 本 案 房 屋 ， 故 被 告 未  11

            因 本 件 詐 欺 取 財 犯 行 獲 得 任 何 犯 罪 所 得 ， 本 院 自 無 從 諭 知 沒  12

            收 。  13

          � 緩 刑 之 宣 告 ：  14

          1.被 告 未 曾 因 故 意 犯 罪 受 有 期 徒 刑 以 上 刑 之 宣 告 ， 有 本 院 被 告  15

            前 案 紀 錄 表 在 卷 可 稽 ， 雖 被 告 始 終 否 認 有 何 詐 欺 取 財 犯 行 ，  16

            惟 本 院 斟 酌 不 動 產 買 賣 之 特 殊 性 及 希 冀 告 訴 人 能 獲 得 實 質 賠  17

            償 等 各 項 因 素 ， 認 被 告 因 一 時 輕 忽 ， 誤 觸 刑 章 ， 經 此 偵 、 審  18

            程 序 及 科 刑 教 訓 ， 當 知 警 惕 ， 信 無 再 犯 之 虞 ， 認 前 所 宣 告 之  19

            刑 ， 以 暫 不 執 行 為 適 當 ， 爰 依 刑 法 第 74條 第 1項 第 1款 之 規 定  20

            ， 諭 知 緩 刑 2年 。  21

          2.另 考 量 告 訴 人 因 買 受 本 案 房 屋 負 擔 數 月 房 屋 貸 款 ， 而 被 告 自  22

            陳 另 將 上 開 房 屋 以 2,000 萬 價 格 出 售 ， 應 有 能 力 負 擔 相 當 數  23

            額 之 損 害 賠 償 ， 爰 依 刑 法 第 74條 第 2 項 第 3 款 規 定 ， 命 被 告  24

            於 本 判 決 確 定 後 6 月 內 支 付 告 訴 人 以 雙 方 議 定 定 金 半 數 計 算  25

            之 25萬 元 ， 以 啟 自 新 。 如 被 告 未 按 期 支 付 ， 經 認 違 反 上 開 所  26

            定 負 擔 情 節 重 大 ， 足 認 原 宣 告 之 緩 刑 難 收 其 預 期 效 果 ， 而 有  27

            執 行 刑 罰 之 必 要 者 ， 得 撤 銷 其 宣 告 。  28

          3.又 上 開 命 被 告 支 付 25萬 元 部 分 ， 依 刑 法 第 74條 第 4 項 之 規 定  29

            ， 得 為 民 事 強 制 執 行 名 義 ， 惟 其 性 質 因 屬 對 被 害 人 侵 權 行 為  30

            之 損 害 賠 償 ， 如 被 告 依 期 給 付 如 主 文 第 2 項 之 金 額 ， 亦 得 於  31
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            同 一 金 額 內 ， 同 時 發 生 清 償 之 效 果 ， 自 得 於 依 民 事 訴 訟 侵 權  01

            行 為 損 害 賠 償 宣 告 給 付 金 額 予 以 扣 除 ， 附 此 敘 明 。  02

        據 上 論 斷 ， 應 依 刑 事 訴 訟 法 第 369 條 第 1 項 前 段 、 第 364 條 、 第  03

        299 條 第 1 項 前 段 ， 刑 法 第 2 條 第 1 項 前 段 、 第 2 項 、 第 339 條  04

        第 1 項 、 第 41條 第 1 項 前 段 、 第 74條 第 1 項 第 1 款 、 第 2 項 第 3  05

        款 ， 刑 法 施 行 法 第 1 條 之 1 ， 判 決 如 主 文 。  06

        本 案 經 檢 察 官 許 文 琪 偵 查 起 訴 、 檢 察 官 許 智 評 上 訴 、 檢 察 官 李 嘉  07

        明 到 庭 執 行 職 務 。  08

        中     華     民     國    108    年     3     月     27    日  09

                          刑 事 第 十 七 庭   審 判 長 法   官   邱 同 印  10

                                              法   官   鍾 雅 蘭  11

                                              法   官   黃 雅 芬  12

        以 上 正 本 證 明 與 原 本 無 異 。  13

        如 不 服 本 判 決 ， 應 於 收 受 送 達 後 10日 內 向 本 院 提 出 上 訴 書 狀 ， 其  14

        未 敘 述 上 訴 之 理 由 者 並 得 於 提 起 上 訴 後 10日 內 向 本 院 補 提 理 由 書  15

        （ 均 須 按 他 造 當 事 人 之 人 數 附 繕 本 ） 「 切 勿 逕 送 上 級 法 院 」 。  16

                                              書 記 官   鄭 雅 云  17

        中     華     民     國    108    年     3     月     27    日  18

        附 表 ：  19
          20
        編號 報告驗編號 取樣地點  每立方米水溶性氯離子重量（  21
                                kg/�）                     22
          23
         1  00000000  大門柱    1.735                       24
          25
         2  00000000  客廳柱    1.090                       26
          27
         3  00000000  客廳樑    0.677                       28
          29
         4  00000000  走道柱    1.150                       30
          31

９



        （續上頁）  01
          02
         5  00000000  臥室柱    1.082                       03
          04
         6  00000000  臥室樑    1.332                       05
          06
         7  00000000  書房柱    1.267                       07
          08
         8  00000000  書房樑    0.811                       09
          10
        附 錄 ： 本 案 論 罪 科 刑 法 條 全 文  11

        中 華 民 國 刑 法 第 339 條 （ � 通 詐 欺 罪 ）  12

        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  13

        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  14

        金 。  15

        以 前 項 方 法 得 財 產 上 不 法 之 利 益 或 使 第 三 人 得 之 者 ， 亦 同 。  16

        前 二 項 之 未 遂 犯 罰 之 。  17

０１


