111# & p F %35

O A BASERGG AT
2\ + AN I A ] ., = AU : 2 - =z
oA A BRAMRF RSP (REAXFIRA)
PRI A Redon iR

24 5 Ee
Ferek A BRI
T EEE
%2 KRR
WA FEE ERRE S FR A RAZR IR AMaEAdeT
1

r L BEER AR Y ERFT T
NPRREEACTEY L AEENFE O RIFLSAERA
FPREFAEE - HABABAIRFTHEE S W3 H A2
PP F RSk O MEAINTEHLELD AT R E
BrEd] o B2 2 A AW A LRk B A o sl s

L2

s

PEF&ET200 0 7 3 BhR d Ry » HerlEix
§ﬂ43%’%ﬂiﬁﬁﬁ%’ &&@ EAEF2 %2
" TEBRABR RSB R EASTTERD
#EJhﬁﬁF;%*ﬁﬁﬁ7v ZRIF2ZpEe (1T
ERE2 ) o IR AT E AR % 3090F F 1R 2 o
£k/%mwﬁﬂﬁiﬁ€%%%§%°
?},@F?ﬁ%pmfii ’ p.?—j’j%\ 7 =
g&a%%l%%*ZﬁQJH%?oﬂi;?&é@ﬁiﬁﬁh
BREATREERG O EENE Y - 2 L 307
mEREH ZEF AR 4B IRE G 2
F R A2 EEPRZFEP AGENMMAAE @ ’ﬁ £ 12 1% 2.



i

Vi

KA B2 FER o TREG A I

L
?Jgﬁ#,ﬂqﬂ%zlﬁ ZIR UE R *#ﬂi‘%
W FIOIEFIERT BE Ef&ﬁt PREER R EH
TE I NP 2 E e B e x”g‘gff&;\'&7 FPRE
F ’},@ﬁﬁﬂiéﬁiﬁii;ﬁaﬁxﬁ%&?pﬁg T oo G H e 2
oo P ESALT B2 fEERP S EpNEP 2 E &
,W”Wé%u%ﬁﬁ%ﬁhiwﬁnt*ﬁﬁﬁﬁ&@ﬂh

I'ﬁfi‘ SEE Ry @ ATR S &
A > HRZFFII0267 23p A #=0A1110% 3146%F %110
904824183 ~ %2 5B X TR o 5 FAE L | 4%
FArom 2o > pFedR110867 10P S F 51100263086
A~ TARSERTED  FTEHBE AR BEREZRZ
B FOREEY > FE ARG o

Mypak 2 FkG 31108102 15p ~ & 2 209p sRREA %
%é P EEAT IR oG 5&4“€'b*%3f1’ﬁﬁ%

EAEE b s r AR ¥ R FEFT LA A
&@fi%%?ﬁ %ﬁ%ﬁ@ﬁﬁﬁ,mg¢§ﬁﬁ;o
FHSHI R RE - TR REEFE > FRAEP R
H - o A TR R R E T
fre e s  BAER BT L I AU RpEAZRE
%&$£@$M§ﬂ>ofﬂé%m@%ﬁiﬁﬁiéé’
HWH G P2 (v EN- g, ] UE RS BEREIT
AAEHAH AT NG BEVBANEEE T ESDLL -
AR ESERAE- IR A ER T
EEER 1 ERB P F LN gEg -2 24 BEILIHR
Frried o AR AT WA Y TR ATOERFIRE A
EAGALRREN R LABRTHD DILTRD A AR
BRF BRI F o eamha s e s EL R



5 £
ERCEA EAASEE S U R
EARHEE  HE D ENEATEOE RE TR KL D
Wpd TR T AR AANREFET SR L
L, F AP FAL LT B FEG R o2 F 0
N TN RS B C R S TSR
FEBEDREBRE PP OREREE o 5
(=) A2 110210% 15p ~ k&2 20p 052 T2 .o 4
BARK PGB FEEAZREY2EF 5 AL

G F110£67 23p A %=1A]110% 31465 % 110904824
153 ~ AZpEr 37 £ (2RIl ERF P F 5453
[TH%p ¥] $21225F ) > F A4 92 LR/ (A%
1128 F%35E [THp 5] 1603947 ) » #
AT e
(=) )ﬁﬁ;’* SRPERARRET dp A AL 0 AT o RERENAS

paFAzofm m e

g S1lERET A2 3%Hpd B TR 7%
pd RN ELLL ERLE B EA A
1> A5 2 X EAE R ﬁ%bz— mﬂ’/i/r-ﬂ gz“éi(ﬁi
2AFRNAL G AAETAFREIT AR P RREL
%&AW&L%W°L%I%®‘¢§ R *Feza
ForfE O RARHTHAI ¥ A2 FRABH NG
F a4 )i a@goguif Rixk %2 2 %3100 2 #3%

Yoo WwHREBA LEAR 0 SRS L2 pd ET

SR ¥ %231»%1\ Loaem 22 53106 %3

TE o B AT iR 2 ) R F f—';j—?’ﬂﬁ%ﬁ]’ &
vy

T L L
5 ,itvﬁ;}ﬂ%ﬁ Bt E IR 2§

TR ﬁ?ﬂa’&wemaﬂﬁ’ﬁ“%”‘
LRWART AR AR ARA Y > RE R

9*‘*

>~

&

NNy
N
s



SRAF W A L2 B d I AP RE LB Ao
ThiES BB E ARG L CEPE T HN FEARE
FoOHEREPRAILEIERZET  SE TFTELR
Bl 248 » FEIVEFTZANF LT HFT 2P oapg 2L
R ARG AEBRTF  ARIXAFEIFELAESD A
Fis AR s RARAPEETF 2 B P RERF
Lﬁgloﬁg,»}f@ﬂ%gﬁﬁﬂ ; p,uf”f:% A A E‘#Bfﬁ?“ —%L o F]pL
T A ip B2 H2 pRAESEJE T HLE
BRI REF THRMTAER L RETEZERT
FoReFa ATy R EEESLF » TR G A

BITihdp e B TR B ) 2 TR AR B
R MR R 2 AT AR o
"'T’P ;;{U\JJ VAN i Rt | & r,g)ﬂ.,zxziJ_
TERRE e EF ST AN TRRAE ) AR
TP e, o FRBA LR AR ’%ﬁ%ﬁ
FEEIVE oa p i 530EF1IE TABELF R @
ip 4F & L BIERNNRE - & A 1,;] R EEER 0 %3
AHE THYTRE LT o REPHLIEF Y 2 H, &
T2 v BB EE ﬁf? v T EF
Bt T o AR “3mw;;£%%%%ﬁ’
TEF R > A e RS EETE A kB A BT
FNZABILL S FTHAPNH ZEEREFEESS
%3#’57&% P :ijé_i ,E_S;Elzxxi_] ) ﬁnP"’“r’ﬁ r@
m R R 2 fed o /j}”’%");ﬂ’—giﬁ;ig HIER R
%%—3’—7 fox Ba% o R4 W‘ﬁ;j’“l’ﬂl’?}f\‘ b I S - T
o AR EELZEFR S AR FT RS F R
TWHAd RS R A E D ﬁ*&: 2R A
Tl X2 A AR R RE L2 REDL 2§
B hs2 g TEF FﬁﬁJ:i; i
FELRA A nEmR - #H»w TR A4E , 27% 0 BIS
TESEEH R 0 A BB H A £ R

\lm
‘I\

Yk

‘:mk— i
-

~

%$ M+
Wb
_



3
g e
fe % o o=b
B e O

L\.‘Usr
Sy
)
(—ab
e

-

- %
-
gm\y
A
L
bt
pagi)
)
RO
g
(I
( | ke ' ,
"
(8 —mh
ke
oW W R gk ow S

a
j
S
~—=$
-
Cm
-
Sl
[
[
(“
Q-

iﬁjwp\’m
AR A r}-‘cﬁﬁf*if@j TS ';;45
ff%ﬁ,«qmgz@_$h$éﬂ4ﬁv ERE
: 2 EFERY

,P%§4%5w%j“§

i
R A

A A BT N LRV
58

e TG
%«3
=

s

e
3
s

j
pos BT

(Q.

(e
- L
l
&
-
%3\
>~
N

/“.

(w
ETTNN Cm\$ ('

\"' > l\‘g _%v\, T
B =

‘@H,

=
i

~,
M-

|

v

< B O W 3

(ﬂ.
-\

\ v ’@m;&ﬁga
F AR X SRR
ﬁ‘ﬁw‘%‘ﬂﬂﬁ
BEFELEAER IS & FRAf
FoRMRT R TEEE S L{IE T
ST FE R A B E
PR #Eﬁ“ﬁ*“#ﬁﬁﬁ?%‘“i7
LY SRR RS SRS
Bowmpd 2 HEENA[G e AT

7
%Q?iiiQLW 2R AL
3

d~
=
N
|~
—

et (=
e (N
- >4

s

=k Nt q;‘g vioOHY g g
&

Fai
2~

WOEE b o SN 9
f‘m
C\i‘f
(w
»
S
ju
A\
-
N
2
T
Jrtfsi,

)

R iz}fﬁ*ﬁﬁLﬁ Flpt o

ﬁﬁALﬁﬁiﬁ’%*ﬁ@i??@girﬁﬁﬁﬂ’



hi %R e 15 AL F100F472 2 106F 72 B2
FAEFIBTAELD) > 2 i witi
RBRFN FFEEECRSER AR
B2 B AR RS . ﬂiﬁ
2 A2 ﬁgaPaLsdG%iS%ﬁ 222 FM (P E N
IITEAFES) » 77 L%y 23010082 ~ 10447 ~ 10
TEST B2 22 A SR RPERE AR ]
hﬁ\ﬂxﬁw’mlﬁ“%p ﬁps;%“ﬂ?»w
(pF3E%236~237T~27T12317TF ) > BIF B> SEL &H
2 &;Eﬁz PR BV R AL TR A O F
'*'LL?:FE‘J R EAFZ SR 0 T AL 10TEZY 12P
ER AR 8% 0 I F3p FA PR &aa’f&7ri§v
HIEGARZHTAIARF (Fp 551137 AFEL - %13
DEMAES[d T2 257 Al F o LR ARESRE
el ~pFEFIMHE) > A H11#12 13P p 374
SR TSR AR SMEFWE > RLERMT A
(2P E%I137TE ) » A pwRAEAALT Ifjf‘u#ﬁt%%ﬁ
ML ~3 b+ T haETIIIEL2 2P (ZPHF 242
BET 3P ¥ ERB2ZEFR > a2l d 2392 BFFF) ?ilﬁfg‘
E?’?‘E P*‘T/»F;ka,&a A 7“3?‘?

BHROET FAEE (P FE 51637 )

* Bl pE 2 "Lrifpff—ﬂ AT RV LA E "5%934{&%:‘-&
2 APRE = R T fRS Jﬁé%&%%ﬁi?y

wm E: /7&&:77}5?&?'\2% N el
O AR SRR S L ﬁvi): AR A P&}ipaél‘iﬁﬂ
F101&525.4p 0k 2 & 23010247 2106107 B ~ &A%
FalE 1035 4p B 7 & 2 >0 102#4 % 21062107 BF 2o = %
T B efiz2nip 2 & A0 A9 F 2+ 2
T HY ABEIAI0I 2501042 171062107 2 %
PR 2102#47 2106107 HRFE MR ABE1EKL0
35442 10103232 22 5 B A 5102242 210610

B



THEERR (P EH 1437 AEI Y %1407 AEI0~ %1
ATEAEIL) > @ parA A p k) B2 thd #2542
P B R TR AR PR AR
PR (pFE%243-244-~3212323F ) @ R+ B2

K PR R o ﬂ%’$%¢ STIp A D
ERAAMATRZEE T AL 1068127 2
7Bﬁ%*“%§@ FEARIRA S e kR
MR AMET > AR FZEIIIEN (3 5514
TE#ZEILI[d T3 2122707 L0 35 £ E RN
BEc) ~p 325 %179 ) »a H111#1° 13p Ap %
Ao Teed | SHEFTHEF PAEZRMT
W (FAEFI9F) @ AL AL R ion
BAEILT AR TIIIEL 21D (F A2 BT EE

=t

|

ook

>
N

v

o
W#&@

ltl \m
F o
-
) QN
ria

FLRZE B4 Frgaiy ]l
PABHF R o BRI
$ET110£ 77 19 % 72 3 8 82 037FIrc K0 B R0k
FRPEAKREY 2 B F 0 T B d R S TR
B DR AL TSR 0 niEp ) iE g

2

> - a B AL 5
BFEREAIEEPFLE

FHEERZPFRE > a2t 4392 7 ) §FpFAF 3
FPERFHREERAAATR AT R O BATRORET
FTHMEF (PFERI63F ) > “HAML TR FARE
RPN AHELY B A T®H 240 = T RS R EZ
TERE CHEFOF @A TZME TR
bR B RN 2REPR o
prh s FA B AR T R A B A ABAEZE S
B RS R EXL T2 L H LT R R
PER R E o S AR TR AMATE BT = (%
BE %1192 134F » pFE5%THII27TE ) » a2 72 &
AREFREPR R CFHC A AALELLEH
ML A4 TP RBEBYIE L EAREXT

i

5

\\
(ﬂd\



(

1.

)

RN FR O ERIFANET LS

PR E AT ABAIS R H P BER &S

B AR 3h Fm~ 2N A il b

%i%?ﬁ%%%p%%ﬂ%%’ﬁ%ﬂﬁ%\?ﬁ’ﬁ

MEIT AR AR SRR FTAEF

i,M’T%uﬁﬁ»iﬁvi?%’%ﬁméﬁrﬂﬁ
%*f’#mfm%”l%}% AERE2

% % m &7
BAIEFFRB L OEJIEAM o TN B A FA
pART X L F 0 R G ‘

_l
~ 4%
)
i
>~
L
4
-
a4
a
o
\ N
Y TIH
Tk
A
= .
TN
|
&
[aaiiy
A
g
¥
imk“

%
-3
uns
T3

i?ﬂ’ﬁﬁﬁﬁ‘%E$W?d%ﬂi fﬁﬂﬁﬂﬁgiﬁ
??%%ﬁiﬁi’%ﬁ%ﬁiiﬁég’v?dﬁgy
AR FH AL 2 R LETE S L Pl E LA T H D
%?£A¢7i%Vgﬁggii%’@xﬁggﬁgﬁ
B IR T PR TR EREA VB P
R
IR HAALERE L ABLEZILE 2 e E EAT
FRFM > EEPERTRZFAEFT R FAp ok
BELRHE L EREET S



A #ﬁFF“QE %ﬁjk%lﬁaéfziﬁogg&

f’% %’%’ﬁa\féﬁ;’?ﬁ?unﬁvg ,1;&,5: )ﬁsga%
@Q%? R A EE A TR TR ER
TR R SRR E 2 A AT IR L ER ST
TR oa AR AR NP NREITALLI T IR 5
ESE SR & V%%*i;iﬁ R E T A
LE R R E ABAR 4R AT R
- A p R #ﬁ7%¥’BP’WR£”7%ﬁQ
PR TRE ML LE BT s K2 &
?’éﬁ‘iP'%’@ﬂiﬁ peFAya %Bﬁ‘“
fh2 5 B n%i%wu’ﬁ4iwﬁ FALR R
i - 3§ R B, S A L
aﬁiﬁﬁi%’%wa@pr%%Jiﬁﬁ’ﬂi%%
ErF R4 EL LA A THHLIE ML T HIF3E
o Hb g2l G FARGE A 2 DR SvE- 2 P e @ BT
FRAEmAE A & TR, > TEAFATRED
az%é{@é%?ﬁ%iiﬁﬁ%??’ﬁﬁ&%ﬁﬁ
e AT PR 2 AT E R AE ¢ 5 Rofrarar
R &S ﬂm%—ﬁammd,ﬁpmaﬁkmﬂ%%é
LRAZFREATREFT > £ F 5« hoorfex e

B2EE - AFBRIRFEPFATEH G
% ’er#ﬁwn“f mog ff,ri’/h‘;’*p Mz % 0 ® G
S N R Y RN X T 5
gﬁ?ﬁﬁ&amgﬁ&§%gxﬁgﬁﬁ25’%*%
pis Az 3 Vs Uy s B RS €
i’bk‘gﬂﬁt‘ﬁﬁ%}‘/ﬂ./}a B AR TR BT AR
BExmp P @i s wilhS%n 2 o3 i 2wk
AR T A T A RPN FX B 2 E R K
AN FTwm R VR E S LR B A AR
PEY 2. S PR A P HRART T R o

\ﬂr y\x‘i

b

TR

pw)

=i



f~q

2

W
wioo SmpsS A mk
N
i
I
b0
W
3

TR o
Y

>
LERAEHIEL R SR EX AP F AR TR
FEITAA SR A B N JIEAM o W3 RIS
2hENTL S E LA A LB B G- B
PRLBEHNT LT R LR T LT KARFEIP T
A 2 2IRFEFRLE > RAE W Y - K2 AT R AT
Wit o @ EREAAE G AL g g S RER S e B

%J%%’%@Niﬁﬁé”%lﬁ’ﬂﬁwié°
I . R NV

A
P AFEPER AR o
4o PR ] B ] i

:gazopm»aiﬁu&m-F&éw-

R bk B %ﬁfmri ; B R it g&;zsi;k » B RE R R, ,%4220
Bw@%hﬁﬁWd%(ﬁﬁf PEAZ A FEA)
rhb@EJ&&hJoﬂa%“i%%ﬂﬁ RCREREX. <5 p
w 4R Rk e

L 12 2
Frh TR A H X TR R &5 BAE L | %3 & FsRpE2 B

B R MR
1 |3EpbPER @ 110#10°% 15p

EREPF

[F&5ERsREE] o477 LRELHEAT
GESERTAPPAEFL AR

¥l




i
P RBLIH RS m%%%“”ﬁ*&ﬁ°
H o

¢, e Fas :’ _’ N N = =>Z - e 2
2 R HEE ﬁkaﬁ,}be,Jr gp‘:,r,aﬁw?;,ﬁ

:
U RGNS L EART A BAT05 S 110285 %

fx B OB0F 0 F - AR PEA TR FTW 0 ARG R % B R
£ oo

* i o ’"‘TJ}J ELE—E?;TLIFLQ B BT o "‘w‘ﬁtt';«%%f;"?#%f%m?;m
Poe 2 EAIERGH THELLE ) DS

AT Bt B AP A AR R ?

CRBEESIE TR EBHEAR A0 MEG KRGS  fRgR

mﬁ ?%Kﬂw’m%ﬁui%‘ﬁﬁiW‘%&%%’%%@“

LR SRR > 7 E7 e PR L7

A L Y N R TR I
@&ﬁﬁ@ié,@%E%é@ézﬁ%ﬁﬁﬁﬁgwj %3

» 2 \7\1\ 4
R G e

SR R AR o F 2 5 3 165 0 R w oo % 21085

RS R N T = SRR R

EREEEE D 1102107 29
0
[R5 ERCFH] o3 ERBLESEAT

AR S LI - ?3*“‘§?éﬂfﬁ$’£n%—'fﬁg£:/yﬁi:@ , - TR

SRR S
RS N

ok - FRRAEGH 0 R i 0 PR X KA R A RamE A

A2
AR

PR AR RS R 2P X REL B AT R LR PSR

CTRRER O RINEF G APAY
POF L
JW%’wfmﬁﬁﬁo&éﬁmﬁwﬁmgg;@@#gﬁ¢i

Blde D RBEB-E3 BARE T€exd ) 2P - 2 L5 341

SRR MGA SF ARG R T - PR - P g3
B U PR BT84 5 K o
BERAMEFREOVE RFR - F R m¢lkﬁﬁ’&71
RO RRE ii—“"’{”)‘ﬂ’I'F’F\f”‘%i?”’}ﬁn-&rﬂ;}w » ¥adE L
AL FELREEA L -

11




(\ER)

LA d R AL FHE GRS EEFAK O RE § B Ll
RaERSREDEF  FFLEFRD o

PR Fo RASERL EREL CFRF R A REERE KR
ER-SCEIE

P rd-2 T2t htWs3  BELESEHE "f’%?é
Blinefemzd > RARASECRREE AL REFFF PG M
"R w4 | el g o
4@@&@%%@@,*yéé4@§1mm%,mﬁ Ewehd 2 q
1350 » = Em e R AT (X* 3k > x FFFHERE &5 E IR

WEED R PER O]

12





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

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

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

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

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

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

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣士林地方法院刑事判決
111年度自字第3號
自  訴  人  信義房屋股份有限公司
代  表  人  信義股份有限公司（代表人劉元智）
自訴代理人  羅凱正律師
            賴以祥律師
被      告  房孝如
選任辯護人  魏憶龍律師
            何謹言律師
            黃乃芙律師
上列被告因妨害名譽案件，經自訴人提起自訴，本院判決如下：
    主  文
房孝如無罪。
    理  由
一、自訴意旨略以：被告房孝如曾擔任自訴人信義房屋股份有限公司副總經理與信義文化基金會執行長，現為衡定房屋仲介有限公司總經理，其在不動產業界資歷豐富，對於不動產交易擁有多年實務經驗，被告甚至出書評判臺灣先前的實價登錄舊制，倶徵被告乃不動產仲介業界的專業人士。詎料被告竟基於公然侮辱、加重誹謗之犯意，分別於民國110年10月15日及同年月29日，在不詳地點使用網際網路登入其所擔任管理人經營，未設定閱覽權限，多數人得以共見共聞之臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁，張貼如附表所示侮辱自訴人或散布足以毁損自訴人名譽之文字及圖片之貼文（以下合稱本案貼文），應認被告所為涉犯刑法第309條第1項之公然侮辱罪及同法第310條第2項之加重誹謗罪等語。
二、按犯罪事實應依證據認定之，無證據不得認定犯罪事實，刑事訴訟法第154條第2項定有明文。刑事訴訟上證明之資料，無論其為直接或間接證據，均須達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信其為真實之程度，始得據為有罪之認定，若關於被告是否犯罪之證明未能達此程度，而有合理懷疑之存在，致使無從形成有罪之確信，根據「罪證有疑，利於被告」之證據法則，即不得遽為不利被告之認定。又按刑事訴訟法第161條第1項規定：檢察官就被告犯罪事實，應負舉證責任，並指出證明之方法。因此，檢察官對於起訴之犯罪事實，應負提出證據及說服之實質舉證責任。倘其所提出之證據，不足為被告有罪之積極證明，或其指出證明之方法，無從說服法院以形成被告有罪之心證，基於無罪推定之原則，自應為被告無罪判決之諭知（最高法院76年台上字第4986號、92年台上字第128號判決意旨可資參照）。
三、自訴意旨認被告涉犯前揭罪嫌，無非係以博客來網站：書籍「多少錢才合理：百萬筆房屋交易的教訓」之簡介資料、臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、臉書粉絲專業「黑心信義，還我錢來」如附表所示之文章、內政部110年6月10日台內地字第1100263086號令、「永慶房屋嚴正聲明」新聞稿及永慶房屋張貼之廣告現場照片5張等證據，為其主要論據。
四、訊據被告固坦承有於110年10月15日、同年月29日張貼本案貼文，惟堅決否認有何公然侮辱及加重誹謗罪犯行，辯稱：我是基於過去在從事房地產的專業，提醒消費者留意自訴人在進行交易時可能未揭露完整價格資訊，影響消費者權益。臺灣房價高居世界第一，背後有結構性因素，資訊不透明就是其一，所以我才花時間將整理資料、提供給消費者參考。「黑心信義，還我錢來」臉書專頁是我設立，張貼本案貼文我沒有獲得報酬或利益。且因為我的經驗都是在信義房屋，對於其他公司之作業我一無所知，所以才以信義房屋交易作為我評論基礎，我並沒有想要誹謗或詆毀信義房屋的意思。我在信義房屋時針對一些作業模式提出改革建議，可惜沒有獲得採納，才會離開公司希望能盡一己之力讓房屋交易秩序有所改善。本案貼文是言論自由、可受公評的範圍等語；辯護人為被告辯護稱：被告主觀評論目的是質疑自訴人未揭露歷史成交價格予消費者，進而評論高房價與房仲業手法相關，並非基於公然侮辱或加重誹謗犯意，主觀上無故意。自訴人公司為上市公司、仲介業龍頭，仲介手法攸關市場健全發展、政府打炒房政策推行，影響消費者權益甚鉅，攸關社會大眾權益，涉及公共利益而可受公評，被告的評論應為言論自由所保障。另本案貼文是基於被告著作「多少錢才合理」書本的內容所為之言論，應對消費者有幫助。再者，被告的評論內容是以事實為基礎，不得逕將被告評論抽離、斷章取義而認為被告涉犯公然侮辱等語。經查：
（一）被告於110年10月15日、同年月29日於臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁張貼本案貼文之事實，有臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、本案貼文附卷可稽（本院111年度審自字第4號卷【下稱審自卷】第21至25頁），且為被告所不爭執（本院111年度自字第3號卷【下稱自字卷】第160、394頁），堪予認定。
（二）就被告張貼本案貼文指涉自訴人，是否有公然侮辱或誹謗自訴人之犯行，分述如下：
    1.按憲法第11條規定，人民之言論自由應予保障，鑑於言論自由有實現自我、溝通意見、追求真理、滿足人民知的權利，形成公意，促進各種合理的政治及社會活動之功能，乃維持民主多元社會正常發展不可或缺之機制，國家應給予最大限度之保障。惟為保護個人名譽、隱私等法益及維護公共利益，國家對言論自由尚非不得依其傳播方式為適當限制，刑法第309條之公然侮辱罪及同法第310條之誹謗罪，即係保護個人名譽而設，為防止妨礙他人之自由權利所必要，符合憲法第23條規定之意旨。而刑法第310條第3項前段以對於所誹謗之事，能證明其為真實者不罰，係針對言論內容與事實相符者之保障，並藉以限定刑罰權之範圍，非謂指摘或傳述誹謗事項之行為人，必須自行證明其言論內容確實真實，始能免於刑責，亦不得以此項規定而免除檢察官或自訴人於訴訟程序中，依法應負行為人故意毀損他人名譽之舉證責任，或法院發現其為真實之義務。該指摘或傳述誹謗事項之行為人，證明其言論內容是否真實，其證明強度不必達到客觀之真實，透過「實質惡意原則」之檢驗，只要認行為人於發表言論時並非明知所言非真實而故意捏造虛偽事實，或並非因重大過失或輕率而未探究所言是否為真實致其陳述與事實不符，皆排除於同法第310條之處罰範圍外，認行為人不負相關刑責。因此，行為人就其指摘或傳述非涉及私德而與公共利益有關之事項，雖不能證明言論內容為真實，但依其所憑之證據資料，認為行為人有相當理由確信其為真實，即主觀上有確信「所指摘或傳述之事為真實」之認識，即欠缺故意，不能以誹謗罪之刑責相繩。
    2.所謂「言論」可分為「事實陳述」及「意見表達」二者，「事實陳述」始有真實與否之問題，「意見表達」或對於事物之「評論」，因屬個人主觀評價之表現，即無所謂真實與否可言。而自刑法第310條第1項「意圖散布於眾，而指摘或傳述足以毀損他人名譽之事者，為誹謗罪」，第3項前段「對於所誹謗之事，能證明其為真實者，不罰」等規定之文義觀之，所謂得證明為真實者，唯有「事實」。據此可徵，我國刑法第310條之誹謗罪所規範者，僅為「事實陳述」，不包括針對特定事項，依個人價值判斷所提出之主觀意見、評論或批判，該等評價屬同法第311條第3款所定免責事項之「意見表達」，亦即所謂「合理評論原則」之範疇，是就可受公評之事項，縱批評內容用詞遣字不免尖酸刻薄，足令被批評者感到不快或影響其名譽，亦應認受憲法之保障，尚不能逕以罪責相繩。蓋維護言論自由俾以促進政治民主及社會健全發展，與個人名譽可能遭受之損失兩相權衡，顯具有較高之法益保護上之價值，易言之，憲法對於「事實陳述」之言論，係透過「實質惡意原則」予以保障，對於「意見表達」之言論，則透過「合理評論原則」，亦即刑法第311條第3款所定以善意發表言論，對於可受公評之事為適當評論之誹謗罪阻卻違法事由，賦與絕對保障。惟言論內容究係客觀陳述事實或主觀表達意見，在諸多邊際案件中，欲加明確並嚴格區分「事實」與「意見」，實屬不易，蓋二者兼有者所在多有。是在「意見表達」與「事實陳述」間，顯非可截然劃分，而有其模糊地帶之情形下，為防免兼具「意見表達」與「事實陳述」之言論，因具有「意見表達」之成分，而遭過度箝制，以致形成「寒蟬效應」，使人民言論自由無法得到完整之保障，刑法自應本其謙抑性格，在言論自由之「意見表達」與「個人名譽」法益衝突中，於合理範圍內，為適度之退讓，以符司法院釋字第509號解釋保障憲法言論自由之意旨，且落實民主法治之精神。
　  3.又行為人之行為是否足以毀損他人名譽，應從一般社會之客觀標準加以判斷，非以當事人主觀感受為認定標準，其指摘或傳述之相對人，倘為政府官員、公眾人物、大型企業或公益組織，因彼等得掌握社會較多權力或資源分配，且較有能力澄清事實，其所為言行，亦動輒與公共利益攸關，是衡之彼等間之身分差異、言論內容對於相對人名譽及公益影響之程度，上開類型之相對人對於相對弱勢者之意見表達，應受到較大程度之公眾檢驗或民主機制之制衡，以維護公共論壇與言論自由之市場運作於不墜。是行為人所製作有關可受公評之事之文宣內容或公開發表之意見，縱嫌聳動或誇張，然其目的不外係為喚起一般民眾注意，藉此增加一般民眾對於公共事務之瞭解程度。因此，表意人就該等事務，對於具體事實有合理之懷疑或推理，而依其個人主觀之價值判斷，公平合理提出主觀之評論意見，且非以損害他人名譽為唯一之目的者，不問其評論之事實是否真實，即可推定表意人係出於善意，避免人民因恐有侵害名譽之虞，無法暢所欲言或提供一般民眾亟欲瞭解或參與之相關資訊，難收發揮監督公務員或公眾人物之效。
    4.觀之被告所查詢綠意晶棧社區於105年4月至106年7月間之成交行情（審自卷第113頁被證1），其上記載該社區於查詢期間之成交價格資訊，並有註記透過信義房屋仲介成交之交易，且該等交易之價格於上開期間內相對較低。再觀之被告查詢同社區16號8樓之2物件之交易資訊（審自卷第117頁被證3），亦可見該物件於100年8月、104年4月、107年5月間之成交價格，而該等價格核與被告於本案貼文1所載內容相符，而上開交易資訊，亦為自訴人所不否認（自字卷第236、237、271至317頁），則上開關於綠意晶棧之客觀交易資訊自屬可採。又觀之被告所提自訴人公司網站查詢綠意晶棧社區之結果，可見被告於107年2月12日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以綠意晶棧社區查得該社區之歷次成交行情（審自卷第113頁被證1、第135頁被證5【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第175頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「綠意晶棧」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第137頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證1、3、5右下角顯示111年1月21日（該日期實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將綠意晶棧社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告於附表編號1貼文所指稱自訴人網頁原可以查得綠意晶棧社區之相關成交資訊，嗣後則無法以綠意晶棧社區為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，尚非全然無據。
    5.又參酌被告以內政部不動產交易實價查詢網查詢基隆路1段101巷2號相關不動產於102年4月至106年10月間、基隆路1段103號相關不動產於102年4月至106年10月間之成交行情，其上記載該2址相關不動產於查詢期間之成交價格資訊，其中基隆路1段101巷2號10樓之1於106年10月之交易價格，為102年4月至106年10月期間最低，基隆路1段103號4樓之1於103年3月之交易價格則為102年4月至106年10月期間最高（審自卷第143頁被證9、第145頁被證10、第147頁被證11），而自訴人亦自承上開2物件係由其經手成交，且上開交易資訊亦與自訴人所提之自訴人網站查詢內容相符（自字卷第243、244、321至323頁），則上開不動產客觀交易資訊自亦可採。再者，依照被告所提自訴人公司網站查詢世紀威秀社區之結果，可見被告於106年12月27日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以世紀威秀社區為關鍵字，查得該社區之歷次成交行情（審自卷第147頁被證11【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第179頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「世紀威秀」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第149頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證11右下角顯示111年1月21日（實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將世紀威秀社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告所稱自訴人網頁原可以查得世紀威秀社區之相關成交資訊，嗣後則無法以世紀威秀為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，亦非其憑空捏造而全然無據。
    6.此外，因不動產交易資訊不足而造成不動產交易之買方、賣方或房仲業者之間生之交易糾紛時有所聞，並不時經國內報章媒體報導，此有被告所提之相關新聞在卷可佐（審自卷第119至134頁，自字卷第75至127頁），而提升不動產交易資訊透明度，使買、賣雙方能充分掌握合理價格，降低交易糾紛之產生，並防杜投機炒作，更為我國健全不動產市場、推動多元居住政策之重要方針，行政院並於109年12月3日通過「健全房地產市場方案」，後續並推行包括於110年7月1日施行之實價登錄2.0新制政策，顯見於被告張貼本案貼文之時空背景，正值政府推動提供更即時、透明、正確的不動產交易資訊之政策，以達防止炒作房市、落實居住正義等目標之際。
    7.基於上述時空背景，被告依照上開其所查得之綠意晶棧、世紀威秀社區相關不動產交易狀況、比對其中透過信義房屋仲介成交之交易資訊、及其於自訴人網站親身查詢所體驗之網頁搜尋結果有所變化情形，而就其觀察、經歷，提出對於自訴人仲介成交之價格、減少提供之交易資訊等情之質疑，並據以發表本案貼文之言論，尚難認為被告自行憑空杜撰而毫無根據，且本案貼文內容所涉及者為房仲業者與消費者間資訊不對等、房價高低炒作等事項，而與不動產交易市場秩序之公共利益相關，非僅涉及個人私德，自屬可受公評之事，難認係為毀損自訴人之名譽為唯一目的，堪認被告主觀上有相當理由確信其所述為真實，難認其有真正惡意而具有誹謗之犯意。又被告上開所為之評論，既係伴隨其所查詢之資訊而為之意見表達，縱使被告與自訴人間存有歧見，且使用較為主觀、尖刻之用語評價，諸如「忙著湮滅罪證、妨害司法公正」、「黑心」、「炒高」、「欺騙」、「詐術」、「很爛」、「賤賣」、「只關心賺錢」、「視客戶權益如無物」、「惡行」、「宰了別人」、「把你生吞活剝」等，可能使聽聞者對自訴人產生負面評價，然該等意見、評論既係被告本於查得之資訊，依其個人價值判斷，提出主觀且與其所確信之真實有關聯性之意見，非被告蓄意虛構為之，並可由聽聞之人自行判斷被告之意見是否公允，則被告此部分言論，實對可受公評之事所為善意合理之評論，應受憲法言論自由之保障，尚難遽認被告有自訴意旨所指侮辱或誹謗之犯行。
（三）至於自訴人主張其自始未移除綠意晶棧、世紀威秀等社區成交資訊，無任何隱匿資訊之情形等語，然自訴人自承其曾有未將綠意晶棧、世紀威秀社區成交資顯示在官網上之情形，已如前述，且被告先後以上開社區名稱為關鍵字於自訴人網站搜尋之結果，確實先有可以查得社區成交資訊，而嗣後反而無法查得之情形，亦如前述，則自訴人上開主張，核與上開調查證據之結果不符，故不足採。自訴人又主張不動產仲介公司無法左右不動產交易價格等語，然不動產交易價格之估定，需以不動產之狀況、歷史及周邊交易資訊為基礎，此由不動產交易資訊之即時、透明、正確化始終為政府推動健全不動產市場政策之重要方法即可知悉，而不動產仲介公司以撮合不動產交易買賣雙方為業，對於不動產估價應考量之事項、相關交易資訊自屬其專業，相較一般消費者，不動產仲介業者實處於資訊優勢之一方，而此資訊不對稱之優勢，自有可能對於不動產交易價格有所影響，此為具有一般常識之社會大眾均知之事實，自訴人上開主張，顯不足採。自訴人另主張自訴人仲介之房屋價格與市場走勢相符，被告未經查證即率稱自訴人「詐騙」、「害買賣雙方都損失慘重」等語，顯非善意而發表言論等語，然惟是否為「善意」之評論，其重點應是在審查表達意見人是否針對公共利益有關之事項作成評論，其動機非以毀損被評人之名譽為唯一之目的。而判斷某種評論是否「合理」或「適當」，並非在審查評論或意見之表達是否選擇了適當之字眼或形容詞，而係在審查其評論所根據之事實或所評論之事實是否已為大眾所知曉，或是否在評論時一併公開陳述，其目的在讓大眾判斷表達意見人之評論是否持平，是否為大眾所接受，社會自有評價及選擇。本案被告指摘自訴人詐騙、造成買賣方之損失，所指述之內容核與公益有關之事，且係憑藉其所確信為真實之事項為基礎，亦非完全使用情緒性之不雅詞句惡意攻擊自訴人，而自訴人為知名不動產仲介公司，對於來自他人之批評，實可輕易以文宣、廣告、媒體採訪或會議等機會為自己辯駁、澄清，他人批評是否適當，應留待聽聞者以自身價值觀念、知識經驗而為公評，被告之前揭言論既非憑空虛構，所發表、評論之內容又具有公益性，未有超出適當評論之範圍，難認被告為顯非善意而發表本案貼文之言論，自訴人上揭主張亦不足採。
五、綜上，參酌自訴人所提出證據，考量被告整體語意脈絡、當時客觀背景、因果歷程綜合判斷，被告所為本案貼文之言論，尚難認為憑空捏造而全然無據，且不能排除被告當時留言之真意係針對市場房價炒作、房仲業者與消費者間資訊不對等等事項而為評論，而與公共利益相關，尚不足以認定被告本案所為，是為出於毀損自訴人名譽之惡意為唯一動機，且係善意對於可受公評之事為適當之評論。經本院審酌自訴人所提出之全部證據後，認未達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信被告有自訴意旨所指公然侮辱、加重誹謗犯行之心證程度，而仍有合理之可疑，故屬不能證明被告犯罪，應為被告無罪之判決。
據上論斷，應依刑事訴訟法第301 條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日
                  刑事第四庭　　法  官  謝當颺
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴書狀，並應敘述具體理由；其未敘述上訴理由者，應於上訴期間屆滿後20日內向本院補提理由書（均須按他造當事人之人數附繕本），「切勿逕送上級法院」。因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。
　　　　　　　　　              書記官  郭如君
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日
附表：被告於其設立「黑心信義，還我錢來」臉書專頁張貼之貼文
		編號

		貼文內容



		  1

		張貼時間：110年10月15日
張貼內容：
【信義房屋黑心實錄】台北市中山區綠意晶棧社區
信義房屋最近在忙什麼？忙著告人嗎？
不是！
小編告訴大家：信義房屋可能正在忙著湮滅罪證、妨害司法公正。
小編特藉此文提醒所有曾經透過信義房屋買賣房子的消費者，趕快站出來向黑心信義討回公道，否則恐將面臨證據愈來愈難取得、正義愈來愈難以伸張的困境。
例如：台北市中山區的「綠意晶棧」，信義房屋就在此社區詐騙了許多消費者，無論是五樓、七樓或是八樓房子的買賣雙方都損失慘重。
其中，特別是16號八樓房子，更曾被信義房屋從720萬炒高至1028萬、隨後又跌回980萬，每一分錢都是大家的辛苦所得，卻被信義房屋以詐術掠奪。
不過，所有這些資訊現已灰飛煙滅。大家最近在信義房屋所揭露的資訊中，已完全搜尋不到任何有關「綠意晶棧」的交易。
信義房屋在怕什麼？在躲什麼？在藏什麼？
大家提供的交易資訊，無論是永慶、或591，都是愈來愈多、愈來愈完整；唯獨信義房屋卻愈來愈少、愈來愈殘缺。
讓大家能掌握的證據愈來愈少，這不是妨害司法公正，什麼才是？
過去曾經揭露，現在又偷偷把資料藏起來，這不是欺騙，什麼才是？
面對各界指控黑心，明著擺出提告、砸錢說別人都在抹黑，暗地裡卻用盡各種方法將證據銷毁，這不是恬不知恥，什麼才是？
現在，又有一戶「綠意晶棧」的十一樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已不再告訴消費者任何有關「綠意晶棧」的成交訊息。
小編提醒有興趣的買方，若此戶房子是16號，那麼之前的成交價是1085萬，千萬別被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！



		2

		張貼時間：110年10月29日
張貼內容：
【信義房屋黑心實錄】台北市信義區世紀威秀社區
小編請問大家：一家航空公司的班機，如果一下延誤二小時起飛，一下又提早二小時，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
如果一家餐廳的食物，今天很鹹，明天又淡而無味，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
那麼，如果一家房仲公司，今天讓屋主在不知情下賤價賣屋，明天又讓買方盲目追高，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
別懷疑，這就是標榜自己最重視服務品質的信義房屋經常在幹的事。
例如：基隆路一段有個社區名「世紀威秀」，其中一戶十樓房子就遭信義房屋以每坪64.5萬的創新低價格賤賣；另一時間，一戶四樓房子又有買方不察，以當時的天價每坪84.5萬承接。
這些讓人低賣高買的交易，長時間、反覆出現在不同社區，顯示信義房屋只關心賺錢、對交易沒有任何內控、視客戶權益如無物，對維持房價穩定的社會責任更無半點自覺。
更扯的是：現在這些交易均已被信義房屋隱藏起來，讓買賣雙方更難知悉信義房屋的惡行，預先做好提防。
小編提醒大家，信義房屋沒有任何悔意，昨天宰了別人，今天同樣會把你生吞活剝。
現在，又有一戶「世紀威秀」的十三樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已湮滅證據，不再提供消費者任何有關「世紀威秀」的成交訊息。
有興趣的買方請留意，若此戶房子座落101巷2號，那麼三年前的成交價是1350萬，三年前的市況跟現在有很大不同，大家千萬別再被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！












臺灣士林地方法院刑事判決

111年度自字第3號

自  訴  人  信義房屋股份有限公司

代  表  人  信義股份有限公司（代表人劉元智）

自訴代理人  羅凱正律師

            賴以祥律師

被      告  房孝如

選任辯護人  魏憶龍律師

            何謹言律師

            黃乃芙律師

上列被告因妨害名譽案件，經自訴人提起自訴，本院判決如下：

    主  文

房孝如無罪。

    理  由

一、自訴意旨略以：被告房孝如曾擔任自訴人信義房屋股份有限

    公司副總經理與信義文化基金會執行長，現為衡定房屋仲介

    有限公司總經理，其在不動產業界資歷豐富，對於不動產交

    易擁有多年實務經驗，被告甚至出書評判臺灣先前的實價登

    錄舊制，倶徵被告乃不動產仲介業界的專業人士。詎料被告

    竟基於公然侮辱、加重誹謗之犯意，分別於民國110年10月1

    5日及同年月29日，在不詳地點使用網際網路登入其所擔任

    管理人經營，未設定閱覽權限，多數人得以共見共聞之臉書

    「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁，張貼如附表所示侮辱自

    訴人或散布足以毁損自訴人名譽之文字及圖片之貼文（以下

    合稱本案貼文），應認被告所為涉犯刑法第309條第1項之公

    然侮辱罪及同法第310條第2項之加重誹謗罪等語。

二、按犯罪事實應依證據認定之，無證據不得認定犯罪事實，刑

    事訴訟法第154條第2項定有明文。刑事訴訟上證明之資料，

    無論其為直接或間接證據，均須達於通常一般之人均不致有

    所懷疑，而得確信其為真實之程度，始得據為有罪之認定，

    若關於被告是否犯罪之證明未能達此程度，而有合理懷疑之

    存在，致使無從形成有罪之確信，根據「罪證有疑，利於被

    告」之證據法則，即不得遽為不利被告之認定。又按刑事訴

    訟法第161條第1項規定：檢察官就被告犯罪事實，應負舉證

    責任，並指出證明之方法。因此，檢察官對於起訴之犯罪事

    實，應負提出證據及說服之實質舉證責任。倘其所提出之證

    據，不足為被告有罪之積極證明，或其指出證明之方法，無

    從說服法院以形成被告有罪之心證，基於無罪推定之原則，

    自應為被告無罪判決之諭知（最高法院76年台上字第4986號

    、92年台上字第128號判決意旨可資參照）。

三、自訴意旨認被告涉犯前揭罪嫌，無非係以博客來網站：書籍

    「多少錢才合理：百萬筆房屋交易的教訓」之簡介資料、臺

    灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第110

    9048241號函、臉書粉絲專業「黑心信義，還我錢來」如附

    表所示之文章、內政部110年6月10日台內地字第1100263086

    號令、「永慶房屋嚴正聲明」新聞稿及永慶房屋張貼之廣告

    現場照片5張等證據，為其主要論據。

四、訊據被告固坦承有於110年10月15日、同年月29日張貼本案

    貼文，惟堅決否認有何公然侮辱及加重誹謗罪犯行，辯稱：

    我是基於過去在從事房地產的專業，提醒消費者留意自訴人

    在進行交易時可能未揭露完整價格資訊，影響消費者權益。

    臺灣房價高居世界第一，背後有結構性因素，資訊不透明就

    是其一，所以我才花時間將整理資料、提供給消費者參考。

    「黑心信義，還我錢來」臉書專頁是我設立，張貼本案貼文

    我沒有獲得報酬或利益。且因為我的經驗都是在信義房屋，

    對於其他公司之作業我一無所知，所以才以信義房屋交易作

    為我評論基礎，我並沒有想要誹謗或詆毀信義房屋的意思。

    我在信義房屋時針對一些作業模式提出改革建議，可惜沒有

    獲得採納，才會離開公司希望能盡一己之力讓房屋交易秩序

    有所改善。本案貼文是言論自由、可受公評的範圍等語；辯

    護人為被告辯護稱：被告主觀評論目的是質疑自訴人未揭露

    歷史成交價格予消費者，進而評論高房價與房仲業手法相關

    ，並非基於公然侮辱或加重誹謗犯意，主觀上無故意。自訴

    人公司為上市公司、仲介業龍頭，仲介手法攸關市場健全發

    展、政府打炒房政策推行，影響消費者權益甚鉅，攸關社會

    大眾權益，涉及公共利益而可受公評，被告的評論應為言論

    自由所保障。另本案貼文是基於被告著作「多少錢才合理」

    書本的內容所為之言論，應對消費者有幫助。再者，被告的

    評論內容是以事實為基礎，不得逕將被告評論抽離、斷章取

    義而認為被告涉犯公然侮辱等語。經查：

（一）被告於110年10月15日、同年月29日於臉書「黑心信義，

      還我錢來」粉絲專頁張貼本案貼文之事實，有臺灣臺北地

      方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第110904824

      1號函、本案貼文附卷可稽（本院111年度審自字第4號卷

      【下稱審自卷】第21至25頁），且為被告所不爭執（本院

      111年度自字第3號卷【下稱自字卷】第160、394頁），堪

      予認定。

（二）就被告張貼本案貼文指涉自訴人，是否有公然侮辱或誹謗

      自訴人之犯行，分述如下：

    1.按憲法第11條規定，人民之言論自由應予保障，鑑於言論

      自由有實現自我、溝通意見、追求真理、滿足人民知的權

      利，形成公意，促進各種合理的政治及社會活動之功能，

      乃維持民主多元社會正常發展不可或缺之機制，國家應給

      予最大限度之保障。惟為保護個人名譽、隱私等法益及維

      護公共利益，國家對言論自由尚非不得依其傳播方式為適

      當限制，刑法第309條之公然侮辱罪及同法第310條之誹謗

      罪，即係保護個人名譽而設，為防止妨礙他人之自由權利

      所必要，符合憲法第23條規定之意旨。而刑法第310條第3

      項前段以對於所誹謗之事，能證明其為真實者不罰，係針

      對言論內容與事實相符者之保障，並藉以限定刑罰權之範

      圍，非謂指摘或傳述誹謗事項之行為人，必須自行證明其

      言論內容確實真實，始能免於刑責，亦不得以此項規定而

      免除檢察官或自訴人於訴訟程序中，依法應負行為人故意

      毀損他人名譽之舉證責任，或法院發現其為真實之義務。

      該指摘或傳述誹謗事項之行為人，證明其言論內容是否真

      實，其證明強度不必達到客觀之真實，透過「實質惡意原

      則」之檢驗，只要認行為人於發表言論時並非明知所言非

      真實而故意捏造虛偽事實，或並非因重大過失或輕率而未

      探究所言是否為真實致其陳述與事實不符，皆排除於同法

      第310條之處罰範圍外，認行為人不負相關刑責。因此，

      行為人就其指摘或傳述非涉及私德而與公共利益有關之事

      項，雖不能證明言論內容為真實，但依其所憑之證據資料

      ，認為行為人有相當理由確信其為真實，即主觀上有確信

      「所指摘或傳述之事為真實」之認識，即欠缺故意，不能

      以誹謗罪之刑責相繩。

    2.所謂「言論」可分為「事實陳述」及「意見表達」二者，

      「事實陳述」始有真實與否之問題，「意見表達」或對於

      事物之「評論」，因屬個人主觀評價之表現，即無所謂真

      實與否可言。而自刑法第310條第1項「意圖散布於眾，而

      指摘或傳述足以毀損他人名譽之事者，為誹謗罪」，第3

      項前段「對於所誹謗之事，能證明其為真實者，不罰」等

      規定之文義觀之，所謂得證明為真實者，唯有「事實」。

      據此可徵，我國刑法第310條之誹謗罪所規範者，僅為「

      事實陳述」，不包括針對特定事項，依個人價值判斷所提

      出之主觀意見、評論或批判，該等評價屬同法第311條第3

      款所定免責事項之「意見表達」，亦即所謂「合理評論原

      則」之範疇，是就可受公評之事項，縱批評內容用詞遣字

      不免尖酸刻薄，足令被批評者感到不快或影響其名譽，亦

      應認受憲法之保障，尚不能逕以罪責相繩。蓋維護言論自

      由俾以促進政治民主及社會健全發展，與個人名譽可能遭

      受之損失兩相權衡，顯具有較高之法益保護上之價值，易

      言之，憲法對於「事實陳述」之言論，係透過「實質惡意

      原則」予以保障，對於「意見表達」之言論，則透過「合

      理評論原則」，亦即刑法第311條第3款所定以善意發表言

      論，對於可受公評之事為適當評論之誹謗罪阻卻違法事由

      ，賦與絕對保障。惟言論內容究係客觀陳述事實或主觀表

      達意見，在諸多邊際案件中，欲加明確並嚴格區分「事實

      」與「意見」，實屬不易，蓋二者兼有者所在多有。是在

      「意見表達」與「事實陳述」間，顯非可截然劃分，而有

      其模糊地帶之情形下，為防免兼具「意見表達」與「事實

      陳述」之言論，因具有「意見表達」之成分，而遭過度箝

      制，以致形成「寒蟬效應」，使人民言論自由無法得到完

      整之保障，刑法自應本其謙抑性格，在言論自由之「意見

      表達」與「個人名譽」法益衝突中，於合理範圍內，為適

      度之退讓，以符司法院釋字第509號解釋保障憲法言論自

      由之意旨，且落實民主法治之精神。

　  3.又行為人之行為是否足以毀損他人名譽，應從一般社會之

      客觀標準加以判斷，非以當事人主觀感受為認定標準，其

      指摘或傳述之相對人，倘為政府官員、公眾人物、大型企

      業或公益組織，因彼等得掌握社會較多權力或資源分配，

      且較有能力澄清事實，其所為言行，亦動輒與公共利益攸

      關，是衡之彼等間之身分差異、言論內容對於相對人名譽

      及公益影響之程度，上開類型之相對人對於相對弱勢者之

      意見表達，應受到較大程度之公眾檢驗或民主機制之制衡

      ，以維護公共論壇與言論自由之市場運作於不墜。是行為

      人所製作有關可受公評之事之文宣內容或公開發表之意見

      ，縱嫌聳動或誇張，然其目的不外係為喚起一般民眾注意

      ，藉此增加一般民眾對於公共事務之瞭解程度。因此，表

      意人就該等事務，對於具體事實有合理之懷疑或推理，而

      依其個人主觀之價值判斷，公平合理提出主觀之評論意見

      ，且非以損害他人名譽為唯一之目的者，不問其評論之事

      實是否真實，即可推定表意人係出於善意，避免人民因恐

      有侵害名譽之虞，無法暢所欲言或提供一般民眾亟欲瞭解

      或參與之相關資訊，難收發揮監督公務員或公眾人物之效

      。

    4.觀之被告所查詢綠意晶棧社區於105年4月至106年7月間之

      成交行情（審自卷第113頁被證1），其上記載該社區於查

      詢期間之成交價格資訊，並有註記透過信義房屋仲介成交

      之交易，且該等交易之價格於上開期間內相對較低。再觀

      之被告查詢同社區16號8樓之2物件之交易資訊（審自卷第

      117頁被證3），亦可見該物件於100年8月、104年4月、10

      7年5月間之成交價格，而該等價格核與被告於本案貼文1

      所載內容相符，而上開交易資訊，亦為自訴人所不否認（

      自字卷第236、237、271至317頁），則上開關於綠意晶棧

      之客觀交易資訊自屬可採。又觀之被告所提自訴人公司網

      站查詢綠意晶棧社區之結果，可見被告於107年2月12日存

      取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以綠意晶棧社區查

      得該社區之歷次成交行情（審自卷第113頁被證1、第135

      頁被證5【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開

      啟】、自字卷第175頁），而其於111年1月13日在自訴人

      公司網站以「綠意晶棧」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊

      （審自卷第137頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提

      被證1、3、5右下角顯示111年1月21日（該日期實為被告

      開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時

      自訴人官網上並沒有將綠意晶棧社區顯示在官網上，應無

      這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告於附

      表編號1貼文所指稱自訴人網頁原可以查得綠意晶棧社區

      之相關成交資訊，嗣後則無法以綠意晶棧社區為關鍵字搜

      尋而得該社區之相關交易資訊等情，尚非全然無據。

    5.又參酌被告以內政部不動產交易實價查詢網查詢基隆路1

      段101巷2號相關不動產於102年4月至106年10月間、基隆

      路1段103號相關不動產於102年4月至106年10月間之成交

      行情，其上記載該2址相關不動產於查詢期間之成交價格

      資訊，其中基隆路1段101巷2號10樓之1於106年10月之交

      易價格，為102年4月至106年10月期間最低，基隆路1段10

      3號4樓之1於103年3月之交易價格則為102年4月至106年10

      月期間最高（審自卷第143頁被證9、第145頁被證10、第1

      47頁被證11），而自訴人亦自承上開2物件係由其經手成

      交，且上開交易資訊亦與自訴人所提之自訴人網站查詢內

      容相符（自字卷第243、244、321至323頁），則上開不動

      產客觀交易資訊自亦可採。再者，依照被告所提自訴人公

      司網站查詢世紀威秀社區之結果，可見被告於106年12月2

      7日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以世紀威秀

      社區為關鍵字，查得該社區之歷次成交行情（審自卷第14

      7頁被證11【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式

      開啟】、自字卷第179頁），而其於111年1月13日在自訴

      人公司網站以「世紀威秀」為關鍵字搜尋，則查無相關資

      訊（審自卷第149頁），而自訴代理人亦表示：就被告所

      提被證11右下角顯示111年1月21日（實為被告開啟所存取

      螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網

      上並沒有將世紀威秀社區顯示在官網上，應無這樣的網頁

      資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告所稱自訴人網頁

      原可以查得世紀威秀社區之相關成交資訊，嗣後則無法以

      世紀威秀為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，

      亦非其憑空捏造而全然無據。

    6.此外，因不動產交易資訊不足而造成不動產交易之買方、

      賣方或房仲業者之間生之交易糾紛時有所聞，並不時經國

      內報章媒體報導，此有被告所提之相關新聞在卷可佐（審

      自卷第119至134頁，自字卷第75至127頁），而提升不動

      產交易資訊透明度，使買、賣雙方能充分掌握合理價格，

      降低交易糾紛之產生，並防杜投機炒作，更為我國健全不

      動產市場、推動多元居住政策之重要方針，行政院並於10

      9年12月3日通過「健全房地產市場方案」，後續並推行包

      括於110年7月1日施行之實價登錄2.0新制政策，顯見於被

      告張貼本案貼文之時空背景，正值政府推動提供更即時、

      透明、正確的不動產交易資訊之政策，以達防止炒作房市

      、落實居住正義等目標之際。

    7.基於上述時空背景，被告依照上開其所查得之綠意晶棧、

      世紀威秀社區相關不動產交易狀況、比對其中透過信義房

      屋仲介成交之交易資訊、及其於自訴人網站親身查詢所體

      驗之網頁搜尋結果有所變化情形，而就其觀察、經歷，提

      出對於自訴人仲介成交之價格、減少提供之交易資訊等情

      之質疑，並據以發表本案貼文之言論，尚難認為被告自行

      憑空杜撰而毫無根據，且本案貼文內容所涉及者為房仲業

      者與消費者間資訊不對等、房價高低炒作等事項，而與不

      動產交易市場秩序之公共利益相關，非僅涉及個人私德，

      自屬可受公評之事，難認係為毀損自訴人之名譽為唯一目

      的，堪認被告主觀上有相當理由確信其所述為真實，難認

      其有真正惡意而具有誹謗之犯意。又被告上開所為之評論

      ，既係伴隨其所查詢之資訊而為之意見表達，縱使被告與

      自訴人間存有歧見，且使用較為主觀、尖刻之用語評價，

      諸如「忙著湮滅罪證、妨害司法公正」、「黑心」、「炒

      高」、「欺騙」、「詐術」、「很爛」、「賤賣」、「只

      關心賺錢」、「視客戶權益如無物」、「惡行」、「宰了

      別人」、「把你生吞活剝」等，可能使聽聞者對自訴人產

      生負面評價，然該等意見、評論既係被告本於查得之資訊

      ，依其個人價值判斷，提出主觀且與其所確信之真實有關

      聯性之意見，非被告蓄意虛構為之，並可由聽聞之人自行

      判斷被告之意見是否公允，則被告此部分言論，實對可受

      公評之事所為善意合理之評論，應受憲法言論自由之保障

      ，尚難遽認被告有自訴意旨所指侮辱或誹謗之犯行。

（三）至於自訴人主張其自始未移除綠意晶棧、世紀威秀等社區

      成交資訊，無任何隱匿資訊之情形等語，然自訴人自承其

      曾有未將綠意晶棧、世紀威秀社區成交資顯示在官網上之

      情形，已如前述，且被告先後以上開社區名稱為關鍵字於

      自訴人網站搜尋之結果，確實先有可以查得社區成交資訊

      ，而嗣後反而無法查得之情形，亦如前述，則自訴人上開

      主張，核與上開調查證據之結果不符，故不足採。自訴人

      又主張不動產仲介公司無法左右不動產交易價格等語，然

      不動產交易價格之估定，需以不動產之狀況、歷史及周邊

      交易資訊為基礎，此由不動產交易資訊之即時、透明、正

      確化始終為政府推動健全不動產市場政策之重要方法即可

      知悉，而不動產仲介公司以撮合不動產交易買賣雙方為業

      ，對於不動產估價應考量之事項、相關交易資訊自屬其專

      業，相較一般消費者，不動產仲介業者實處於資訊優勢之

      一方，而此資訊不對稱之優勢，自有可能對於不動產交易

      價格有所影響，此為具有一般常識之社會大眾均知之事實

      ，自訴人上開主張，顯不足採。自訴人另主張自訴人仲介

      之房屋價格與市場走勢相符，被告未經查證即率稱自訴人

      「詐騙」、「害買賣雙方都損失慘重」等語，顯非善意而

      發表言論等語，然惟是否為「善意」之評論，其重點應是

      在審查表達意見人是否針對公共利益有關之事項作成評論

      ，其動機非以毀損被評人之名譽為唯一之目的。而判斷某

      種評論是否「合理」或「適當」，並非在審查評論或意見

      之表達是否選擇了適當之字眼或形容詞，而係在審查其評

      論所根據之事實或所評論之事實是否已為大眾所知曉，或

      是否在評論時一併公開陳述，其目的在讓大眾判斷表達意

      見人之評論是否持平，是否為大眾所接受，社會自有評價

      及選擇。本案被告指摘自訴人詐騙、造成買賣方之損失，

      所指述之內容核與公益有關之事，且係憑藉其所確信為真

      實之事項為基礎，亦非完全使用情緒性之不雅詞句惡意攻

      擊自訴人，而自訴人為知名不動產仲介公司，對於來自他

      人之批評，實可輕易以文宣、廣告、媒體採訪或會議等機

      會為自己辯駁、澄清，他人批評是否適當，應留待聽聞者

      以自身價值觀念、知識經驗而為公評，被告之前揭言論既

      非憑空虛構，所發表、評論之內容又具有公益性，未有超

      出適當評論之範圍，難認被告為顯非善意而發表本案貼文

      之言論，自訴人上揭主張亦不足採。

五、綜上，參酌自訴人所提出證據，考量被告整體語意脈絡、當

    時客觀背景、因果歷程綜合判斷，被告所為本案貼文之言論

    ，尚難認為憑空捏造而全然無據，且不能排除被告當時留言

    之真意係針對市場房價炒作、房仲業者與消費者間資訊不對

    等等事項而為評論，而與公共利益相關，尚不足以認定被告

    本案所為，是為出於毀損自訴人名譽之惡意為唯一動機，且

    係善意對於可受公評之事為適當之評論。經本院審酌自訴人

    所提出之全部證據後，認未達於通常一般之人均不致有所懷

    疑，而得確信被告有自訴意旨所指公然侮辱、加重誹謗犯行

    之心證程度，而仍有合理之可疑，故屬不能證明被告犯罪，

    應為被告無罪之判決。

據上論斷，應依刑事訴訟法第301 條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

                  刑事第四庭　　法  官  謝當颺

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴書狀，並

應敘述具體理由；其未敘述上訴理由者，應於上訴期間屆滿後20

日內向本院補提理由書（均須按他造當事人之人數附繕本），「

切勿逕送上級法院」。因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回

復原狀。

　　　　　　　　　              書記官  郭如君

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

附表：被告於其設立「黑心信義，還我錢來」臉書專頁張貼之貼

      文

編號 貼文內容   1 張貼時間：110年10月15日 張貼內容： 【信義房屋黑心實錄】台北市中山區綠意晶棧社區 信義房屋最近在忙什麼？忙著告人嗎？ 不是！ 小編告訴大家：信義房屋可能正在忙著湮滅罪證、妨害司法公正。 小編特藉此文提醒所有曾經透過信義房屋買賣房子的消費者，趕快站出來向黑心信義討回公道，否則恐將面臨證據愈來愈難取得、正義愈來愈難以伸張的困境。 例如：台北市中山區的「綠意晶棧」，信義房屋就在此社區詐騙了許多消費者，無論是五樓、七樓或是八樓房子的買賣雙方都損失慘重。 其中，特別是16號八樓房子，更曾被信義房屋從720萬炒高至1028萬、隨後又跌回980萬，每一分錢都是大家的辛苦所得，卻被信義房屋以詐術掠奪。 不過，所有這些資訊現已灰飛煙滅。大家最近在信義房屋所揭露的資訊中，已完全搜尋不到任何有關「綠意晶棧」的交易。 信義房屋在怕什麼？在躲什麼？在藏什麼？ 大家提供的交易資訊，無論是永慶、或591，都是愈來愈多、愈來愈完整；唯獨信義房屋卻愈來愈少、愈來愈殘缺。 讓大家能掌握的證據愈來愈少，這不是妨害司法公正，什麼才是？ 過去曾經揭露，現在又偷偷把資料藏起來，這不是欺騙，什麼才是？ 面對各界指控黑心，明著擺出提告、砸錢說別人都在抹黑，暗地裡卻用盡各種方法將證據銷毁，這不是恬不知恥，什麼才是？ 現在，又有一戶「綠意晶棧」的十一樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已不再告訴消費者任何有關「綠意晶棧」的成交訊息。 小編提醒有興趣的買方，若此戶房子是16號，那麼之前的成交價是1085萬，千萬別被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！ 2 張貼時間：110年10月29日 張貼內容： 【信義房屋黑心實錄】台北市信義區世紀威秀社區 小編請問大家：一家航空公司的班機，如果一下延誤二小時起飛，一下又提早二小時，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 如果一家餐廳的食物，今天很鹹，明天又淡而無味，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 那麼，如果一家房仲公司，今天讓屋主在不知情下賤價賣屋，明天又讓買方盲目追高，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 別懷疑，這就是標榜自己最重視服務品質的信義房屋經常在幹的事。 例如：基隆路一段有個社區名「世紀威秀」，其中一戶十樓房子就遭信義房屋以每坪64.5萬的創新低價格賤賣；另一時間，一戶四樓房子又有買方不察，以當時的天價每坪84.5萬承接。 這些讓人低賣高買的交易，長時間、反覆出現在不同社區，顯示信義房屋只關心賺錢、對交易沒有任何內控、視客戶權益如無物，對維持房價穩定的社會責任更無半點自覺。 更扯的是：現在這些交易均已被信義房屋隱藏起來，讓買賣雙方更難知悉信義房屋的惡行，預先做好提防。 小編提醒大家，信義房屋沒有任何悔意，昨天宰了別人，今天同樣會把你生吞活剝。 現在，又有一戶「世紀威秀」的十三樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已湮滅證據，不再提供消費者任何有關「世紀威秀」的成交訊息。 有興趣的買方請留意，若此戶房子座落101巷2號，那麼三年前的成交價是1350萬，三年前的市況跟現在有很大不同，大家千萬別再被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！ 








臺灣士林地方法院刑事判決
111年度自字第3號
自  訴  人  信義房屋股份有限公司
代  表  人  信義股份有限公司（代表人劉元智）
自訴代理人  羅凱正律師
            賴以祥律師
被      告  房孝如
選任辯護人  魏憶龍律師
            何謹言律師
            黃乃芙律師
上列被告因妨害名譽案件，經自訴人提起自訴，本院判決如下：
    主  文
房孝如無罪。
    理  由
一、自訴意旨略以：被告房孝如曾擔任自訴人信義房屋股份有限公司副總經理與信義文化基金會執行長，現為衡定房屋仲介有限公司總經理，其在不動產業界資歷豐富，對於不動產交易擁有多年實務經驗，被告甚至出書評判臺灣先前的實價登錄舊制，倶徵被告乃不動產仲介業界的專業人士。詎料被告竟基於公然侮辱、加重誹謗之犯意，分別於民國110年10月15日及同年月29日，在不詳地點使用網際網路登入其所擔任管理人經營，未設定閱覽權限，多數人得以共見共聞之臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁，張貼如附表所示侮辱自訴人或散布足以毁損自訴人名譽之文字及圖片之貼文（以下合稱本案貼文），應認被告所為涉犯刑法第309條第1項之公然侮辱罪及同法第310條第2項之加重誹謗罪等語。
二、按犯罪事實應依證據認定之，無證據不得認定犯罪事實，刑事訴訟法第154條第2項定有明文。刑事訴訟上證明之資料，無論其為直接或間接證據，均須達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信其為真實之程度，始得據為有罪之認定，若關於被告是否犯罪之證明未能達此程度，而有合理懷疑之存在，致使無從形成有罪之確信，根據「罪證有疑，利於被告」之證據法則，即不得遽為不利被告之認定。又按刑事訴訟法第161條第1項規定：檢察官就被告犯罪事實，應負舉證責任，並指出證明之方法。因此，檢察官對於起訴之犯罪事實，應負提出證據及說服之實質舉證責任。倘其所提出之證據，不足為被告有罪之積極證明，或其指出證明之方法，無從說服法院以形成被告有罪之心證，基於無罪推定之原則，自應為被告無罪判決之諭知（最高法院76年台上字第4986號、92年台上字第128號判決意旨可資參照）。
三、自訴意旨認被告涉犯前揭罪嫌，無非係以博客來網站：書籍「多少錢才合理：百萬筆房屋交易的教訓」之簡介資料、臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、臉書粉絲專業「黑心信義，還我錢來」如附表所示之文章、內政部110年6月10日台內地字第1100263086號令、「永慶房屋嚴正聲明」新聞稿及永慶房屋張貼之廣告現場照片5張等證據，為其主要論據。
四、訊據被告固坦承有於110年10月15日、同年月29日張貼本案貼文，惟堅決否認有何公然侮辱及加重誹謗罪犯行，辯稱：我是基於過去在從事房地產的專業，提醒消費者留意自訴人在進行交易時可能未揭露完整價格資訊，影響消費者權益。臺灣房價高居世界第一，背後有結構性因素，資訊不透明就是其一，所以我才花時間將整理資料、提供給消費者參考。「黑心信義，還我錢來」臉書專頁是我設立，張貼本案貼文我沒有獲得報酬或利益。且因為我的經驗都是在信義房屋，對於其他公司之作業我一無所知，所以才以信義房屋交易作為我評論基礎，我並沒有想要誹謗或詆毀信義房屋的意思。我在信義房屋時針對一些作業模式提出改革建議，可惜沒有獲得採納，才會離開公司希望能盡一己之力讓房屋交易秩序有所改善。本案貼文是言論自由、可受公評的範圍等語；辯護人為被告辯護稱：被告主觀評論目的是質疑自訴人未揭露歷史成交價格予消費者，進而評論高房價與房仲業手法相關，並非基於公然侮辱或加重誹謗犯意，主觀上無故意。自訴人公司為上市公司、仲介業龍頭，仲介手法攸關市場健全發展、政府打炒房政策推行，影響消費者權益甚鉅，攸關社會大眾權益，涉及公共利益而可受公評，被告的評論應為言論自由所保障。另本案貼文是基於被告著作「多少錢才合理」書本的內容所為之言論，應對消費者有幫助。再者，被告的評論內容是以事實為基礎，不得逕將被告評論抽離、斷章取義而認為被告涉犯公然侮辱等語。經查：
（一）被告於110年10月15日、同年月29日於臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁張貼本案貼文之事實，有臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、本案貼文附卷可稽（本院111年度審自字第4號卷【下稱審自卷】第21至25頁），且為被告所不爭執（本院111年度自字第3號卷【下稱自字卷】第160、394頁），堪予認定。
（二）就被告張貼本案貼文指涉自訴人，是否有公然侮辱或誹謗自訴人之犯行，分述如下：
    1.按憲法第11條規定，人民之言論自由應予保障，鑑於言論自由有實現自我、溝通意見、追求真理、滿足人民知的權利，形成公意，促進各種合理的政治及社會活動之功能，乃維持民主多元社會正常發展不可或缺之機制，國家應給予最大限度之保障。惟為保護個人名譽、隱私等法益及維護公共利益，國家對言論自由尚非不得依其傳播方式為適當限制，刑法第309條之公然侮辱罪及同法第310條之誹謗罪，即係保護個人名譽而設，為防止妨礙他人之自由權利所必要，符合憲法第23條規定之意旨。而刑法第310條第3項前段以對於所誹謗之事，能證明其為真實者不罰，係針對言論內容與事實相符者之保障，並藉以限定刑罰權之範圍，非謂指摘或傳述誹謗事項之行為人，必須自行證明其言論內容確實真實，始能免於刑責，亦不得以此項規定而免除檢察官或自訴人於訴訟程序中，依法應負行為人故意毀損他人名譽之舉證責任，或法院發現其為真實之義務。該指摘或傳述誹謗事項之行為人，證明其言論內容是否真實，其證明強度不必達到客觀之真實，透過「實質惡意原則」之檢驗，只要認行為人於發表言論時並非明知所言非真實而故意捏造虛偽事實，或並非因重大過失或輕率而未探究所言是否為真實致其陳述與事實不符，皆排除於同法第310條之處罰範圍外，認行為人不負相關刑責。因此，行為人就其指摘或傳述非涉及私德而與公共利益有關之事項，雖不能證明言論內容為真實，但依其所憑之證據資料，認為行為人有相當理由確信其為真實，即主觀上有確信「所指摘或傳述之事為真實」之認識，即欠缺故意，不能以誹謗罪之刑責相繩。
    2.所謂「言論」可分為「事實陳述」及「意見表達」二者，「事實陳述」始有真實與否之問題，「意見表達」或對於事物之「評論」，因屬個人主觀評價之表現，即無所謂真實與否可言。而自刑法第310條第1項「意圖散布於眾，而指摘或傳述足以毀損他人名譽之事者，為誹謗罪」，第3項前段「對於所誹謗之事，能證明其為真實者，不罰」等規定之文義觀之，所謂得證明為真實者，唯有「事實」。據此可徵，我國刑法第310條之誹謗罪所規範者，僅為「事實陳述」，不包括針對特定事項，依個人價值判斷所提出之主觀意見、評論或批判，該等評價屬同法第311條第3款所定免責事項之「意見表達」，亦即所謂「合理評論原則」之範疇，是就可受公評之事項，縱批評內容用詞遣字不免尖酸刻薄，足令被批評者感到不快或影響其名譽，亦應認受憲法之保障，尚不能逕以罪責相繩。蓋維護言論自由俾以促進政治民主及社會健全發展，與個人名譽可能遭受之損失兩相權衡，顯具有較高之法益保護上之價值，易言之，憲法對於「事實陳述」之言論，係透過「實質惡意原則」予以保障，對於「意見表達」之言論，則透過「合理評論原則」，亦即刑法第311條第3款所定以善意發表言論，對於可受公評之事為適當評論之誹謗罪阻卻違法事由，賦與絕對保障。惟言論內容究係客觀陳述事實或主觀表達意見，在諸多邊際案件中，欲加明確並嚴格區分「事實」與「意見」，實屬不易，蓋二者兼有者所在多有。是在「意見表達」與「事實陳述」間，顯非可截然劃分，而有其模糊地帶之情形下，為防免兼具「意見表達」與「事實陳述」之言論，因具有「意見表達」之成分，而遭過度箝制，以致形成「寒蟬效應」，使人民言論自由無法得到完整之保障，刑法自應本其謙抑性格，在言論自由之「意見表達」與「個人名譽」法益衝突中，於合理範圍內，為適度之退讓，以符司法院釋字第509號解釋保障憲法言論自由之意旨，且落實民主法治之精神。
　  3.又行為人之行為是否足以毀損他人名譽，應從一般社會之客觀標準加以判斷，非以當事人主觀感受為認定標準，其指摘或傳述之相對人，倘為政府官員、公眾人物、大型企業或公益組織，因彼等得掌握社會較多權力或資源分配，且較有能力澄清事實，其所為言行，亦動輒與公共利益攸關，是衡之彼等間之身分差異、言論內容對於相對人名譽及公益影響之程度，上開類型之相對人對於相對弱勢者之意見表達，應受到較大程度之公眾檢驗或民主機制之制衡，以維護公共論壇與言論自由之市場運作於不墜。是行為人所製作有關可受公評之事之文宣內容或公開發表之意見，縱嫌聳動或誇張，然其目的不外係為喚起一般民眾注意，藉此增加一般民眾對於公共事務之瞭解程度。因此，表意人就該等事務，對於具體事實有合理之懷疑或推理，而依其個人主觀之價值判斷，公平合理提出主觀之評論意見，且非以損害他人名譽為唯一之目的者，不問其評論之事實是否真實，即可推定表意人係出於善意，避免人民因恐有侵害名譽之虞，無法暢所欲言或提供一般民眾亟欲瞭解或參與之相關資訊，難收發揮監督公務員或公眾人物之效。
    4.觀之被告所查詢綠意晶棧社區於105年4月至106年7月間之成交行情（審自卷第113頁被證1），其上記載該社區於查詢期間之成交價格資訊，並有註記透過信義房屋仲介成交之交易，且該等交易之價格於上開期間內相對較低。再觀之被告查詢同社區16號8樓之2物件之交易資訊（審自卷第117頁被證3），亦可見該物件於100年8月、104年4月、107年5月間之成交價格，而該等價格核與被告於本案貼文1所載內容相符，而上開交易資訊，亦為自訴人所不否認（自字卷第236、237、271至317頁），則上開關於綠意晶棧之客觀交易資訊自屬可採。又觀之被告所提自訴人公司網站查詢綠意晶棧社區之結果，可見被告於107年2月12日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以綠意晶棧社區查得該社區之歷次成交行情（審自卷第113頁被證1、第135頁被證5【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第175頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「綠意晶棧」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第137頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證1、3、5右下角顯示111年1月21日（該日期實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將綠意晶棧社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告於附表編號1貼文所指稱自訴人網頁原可以查得綠意晶棧社區之相關成交資訊，嗣後則無法以綠意晶棧社區為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，尚非全然無據。
    5.又參酌被告以內政部不動產交易實價查詢網查詢基隆路1段101巷2號相關不動產於102年4月至106年10月間、基隆路1段103號相關不動產於102年4月至106年10月間之成交行情，其上記載該2址相關不動產於查詢期間之成交價格資訊，其中基隆路1段101巷2號10樓之1於106年10月之交易價格，為102年4月至106年10月期間最低，基隆路1段103號4樓之1於103年3月之交易價格則為102年4月至106年10月期間最高（審自卷第143頁被證9、第145頁被證10、第147頁被證11），而自訴人亦自承上開2物件係由其經手成交，且上開交易資訊亦與自訴人所提之自訴人網站查詢內容相符（自字卷第243、244、321至323頁），則上開不動產客觀交易資訊自亦可採。再者，依照被告所提自訴人公司網站查詢世紀威秀社區之結果，可見被告於106年12月27日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以世紀威秀社區為關鍵字，查得該社區之歷次成交行情（審自卷第147頁被證11【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第179頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「世紀威秀」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第149頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證11右下角顯示111年1月21日（實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將世紀威秀社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告所稱自訴人網頁原可以查得世紀威秀社區之相關成交資訊，嗣後則無法以世紀威秀為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，亦非其憑空捏造而全然無據。
    6.此外，因不動產交易資訊不足而造成不動產交易之買方、賣方或房仲業者之間生之交易糾紛時有所聞，並不時經國內報章媒體報導，此有被告所提之相關新聞在卷可佐（審自卷第119至134頁，自字卷第75至127頁），而提升不動產交易資訊透明度，使買、賣雙方能充分掌握合理價格，降低交易糾紛之產生，並防杜投機炒作，更為我國健全不動產市場、推動多元居住政策之重要方針，行政院並於109年12月3日通過「健全房地產市場方案」，後續並推行包括於110年7月1日施行之實價登錄2.0新制政策，顯見於被告張貼本案貼文之時空背景，正值政府推動提供更即時、透明、正確的不動產交易資訊之政策，以達防止炒作房市、落實居住正義等目標之際。
    7.基於上述時空背景，被告依照上開其所查得之綠意晶棧、世紀威秀社區相關不動產交易狀況、比對其中透過信義房屋仲介成交之交易資訊、及其於自訴人網站親身查詢所體驗之網頁搜尋結果有所變化情形，而就其觀察、經歷，提出對於自訴人仲介成交之價格、減少提供之交易資訊等情之質疑，並據以發表本案貼文之言論，尚難認為被告自行憑空杜撰而毫無根據，且本案貼文內容所涉及者為房仲業者與消費者間資訊不對等、房價高低炒作等事項，而與不動產交易市場秩序之公共利益相關，非僅涉及個人私德，自屬可受公評之事，難認係為毀損自訴人之名譽為唯一目的，堪認被告主觀上有相當理由確信其所述為真實，難認其有真正惡意而具有誹謗之犯意。又被告上開所為之評論，既係伴隨其所查詢之資訊而為之意見表達，縱使被告與自訴人間存有歧見，且使用較為主觀、尖刻之用語評價，諸如「忙著湮滅罪證、妨害司法公正」、「黑心」、「炒高」、「欺騙」、「詐術」、「很爛」、「賤賣」、「只關心賺錢」、「視客戶權益如無物」、「惡行」、「宰了別人」、「把你生吞活剝」等，可能使聽聞者對自訴人產生負面評價，然該等意見、評論既係被告本於查得之資訊，依其個人價值判斷，提出主觀且與其所確信之真實有關聯性之意見，非被告蓄意虛構為之，並可由聽聞之人自行判斷被告之意見是否公允，則被告此部分言論，實對可受公評之事所為善意合理之評論，應受憲法言論自由之保障，尚難遽認被告有自訴意旨所指侮辱或誹謗之犯行。
（三）至於自訴人主張其自始未移除綠意晶棧、世紀威秀等社區成交資訊，無任何隱匿資訊之情形等語，然自訴人自承其曾有未將綠意晶棧、世紀威秀社區成交資顯示在官網上之情形，已如前述，且被告先後以上開社區名稱為關鍵字於自訴人網站搜尋之結果，確實先有可以查得社區成交資訊，而嗣後反而無法查得之情形，亦如前述，則自訴人上開主張，核與上開調查證據之結果不符，故不足採。自訴人又主張不動產仲介公司無法左右不動產交易價格等語，然不動產交易價格之估定，需以不動產之狀況、歷史及周邊交易資訊為基礎，此由不動產交易資訊之即時、透明、正確化始終為政府推動健全不動產市場政策之重要方法即可知悉，而不動產仲介公司以撮合不動產交易買賣雙方為業，對於不動產估價應考量之事項、相關交易資訊自屬其專業，相較一般消費者，不動產仲介業者實處於資訊優勢之一方，而此資訊不對稱之優勢，自有可能對於不動產交易價格有所影響，此為具有一般常識之社會大眾均知之事實，自訴人上開主張，顯不足採。自訴人另主張自訴人仲介之房屋價格與市場走勢相符，被告未經查證即率稱自訴人「詐騙」、「害買賣雙方都損失慘重」等語，顯非善意而發表言論等語，然惟是否為「善意」之評論，其重點應是在審查表達意見人是否針對公共利益有關之事項作成評論，其動機非以毀損被評人之名譽為唯一之目的。而判斷某種評論是否「合理」或「適當」，並非在審查評論或意見之表達是否選擇了適當之字眼或形容詞，而係在審查其評論所根據之事實或所評論之事實是否已為大眾所知曉，或是否在評論時一併公開陳述，其目的在讓大眾判斷表達意見人之評論是否持平，是否為大眾所接受，社會自有評價及選擇。本案被告指摘自訴人詐騙、造成買賣方之損失，所指述之內容核與公益有關之事，且係憑藉其所確信為真實之事項為基礎，亦非完全使用情緒性之不雅詞句惡意攻擊自訴人，而自訴人為知名不動產仲介公司，對於來自他人之批評，實可輕易以文宣、廣告、媒體採訪或會議等機會為自己辯駁、澄清，他人批評是否適當，應留待聽聞者以自身價值觀念、知識經驗而為公評，被告之前揭言論既非憑空虛構，所發表、評論之內容又具有公益性，未有超出適當評論之範圍，難認被告為顯非善意而發表本案貼文之言論，自訴人上揭主張亦不足採。
五、綜上，參酌自訴人所提出證據，考量被告整體語意脈絡、當時客觀背景、因果歷程綜合判斷，被告所為本案貼文之言論，尚難認為憑空捏造而全然無據，且不能排除被告當時留言之真意係針對市場房價炒作、房仲業者與消費者間資訊不對等等事項而為評論，而與公共利益相關，尚不足以認定被告本案所為，是為出於毀損自訴人名譽之惡意為唯一動機，且係善意對於可受公評之事為適當之評論。經本院審酌自訴人所提出之全部證據後，認未達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信被告有自訴意旨所指公然侮辱、加重誹謗犯行之心證程度，而仍有合理之可疑，故屬不能證明被告犯罪，應為被告無罪之判決。
據上論斷，應依刑事訴訟法第301 條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日
                  刑事第四庭　　法  官  謝當颺
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴書狀，並應敘述具體理由；其未敘述上訴理由者，應於上訴期間屆滿後20日內向本院補提理由書（均須按他造當事人之人數附繕本），「切勿逕送上級法院」。因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。
　　　　　　　　　              書記官  郭如君
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日
附表：被告於其設立「黑心信義，還我錢來」臉書專頁張貼之貼文
		編號

		貼文內容



		  1

		張貼時間：110年10月15日
張貼內容：
【信義房屋黑心實錄】台北市中山區綠意晶棧社區
信義房屋最近在忙什麼？忙著告人嗎？
不是！
小編告訴大家：信義房屋可能正在忙著湮滅罪證、妨害司法公正。
小編特藉此文提醒所有曾經透過信義房屋買賣房子的消費者，趕快站出來向黑心信義討回公道，否則恐將面臨證據愈來愈難取得、正義愈來愈難以伸張的困境。
例如：台北市中山區的「綠意晶棧」，信義房屋就在此社區詐騙了許多消費者，無論是五樓、七樓或是八樓房子的買賣雙方都損失慘重。
其中，特別是16號八樓房子，更曾被信義房屋從720萬炒高至1028萬、隨後又跌回980萬，每一分錢都是大家的辛苦所得，卻被信義房屋以詐術掠奪。
不過，所有這些資訊現已灰飛煙滅。大家最近在信義房屋所揭露的資訊中，已完全搜尋不到任何有關「綠意晶棧」的交易。
信義房屋在怕什麼？在躲什麼？在藏什麼？
大家提供的交易資訊，無論是永慶、或591，都是愈來愈多、愈來愈完整；唯獨信義房屋卻愈來愈少、愈來愈殘缺。
讓大家能掌握的證據愈來愈少，這不是妨害司法公正，什麼才是？
過去曾經揭露，現在又偷偷把資料藏起來，這不是欺騙，什麼才是？
面對各界指控黑心，明著擺出提告、砸錢說別人都在抹黑，暗地裡卻用盡各種方法將證據銷毁，這不是恬不知恥，什麼才是？
現在，又有一戶「綠意晶棧」的十一樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已不再告訴消費者任何有關「綠意晶棧」的成交訊息。
小編提醒有興趣的買方，若此戶房子是16號，那麼之前的成交價是1085萬，千萬別被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！



		2

		張貼時間：110年10月29日
張貼內容：
【信義房屋黑心實錄】台北市信義區世紀威秀社區
小編請問大家：一家航空公司的班機，如果一下延誤二小時起飛，一下又提早二小時，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
如果一家餐廳的食物，今天很鹹，明天又淡而無味，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
那麼，如果一家房仲公司，今天讓屋主在不知情下賤價賣屋，明天又讓買方盲目追高，大家的評語會是什麼？
很爛！對不對？
別懷疑，這就是標榜自己最重視服務品質的信義房屋經常在幹的事。
例如：基隆路一段有個社區名「世紀威秀」，其中一戶十樓房子就遭信義房屋以每坪64.5萬的創新低價格賤賣；另一時間，一戶四樓房子又有買方不察，以當時的天價每坪84.5萬承接。
這些讓人低賣高買的交易，長時間、反覆出現在不同社區，顯示信義房屋只關心賺錢、對交易沒有任何內控、視客戶權益如無物，對維持房價穩定的社會責任更無半點自覺。
更扯的是：現在這些交易均已被信義房屋隱藏起來，讓買賣雙方更難知悉信義房屋的惡行，預先做好提防。
小編提醒大家，信義房屋沒有任何悔意，昨天宰了別人，今天同樣會把你生吞活剝。
現在，又有一戶「世紀威秀」的十三樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已湮滅證據，不再提供消費者任何有關「世紀威秀」的成交訊息。
有興趣的買方請留意，若此戶房子座落101巷2號，那麼三年前的成交價是1350萬，三年前的市況跟現在有很大不同，大家千萬別再被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！












臺灣士林地方法院刑事判決

111年度自字第3號

自  訴  人  信義房屋股份有限公司

代  表  人  信義股份有限公司（代表人劉元智）

自訴代理人  羅凱正律師

            賴以祥律師

被      告  房孝如

選任辯護人  魏憶龍律師

            何謹言律師

            黃乃芙律師

上列被告因妨害名譽案件，經自訴人提起自訴，本院判決如下：

    主  文

房孝如無罪。

    理  由

一、自訴意旨略以：被告房孝如曾擔任自訴人信義房屋股份有限公司副總經理與信義文化基金會執行長，現為衡定房屋仲介有限公司總經理，其在不動產業界資歷豐富，對於不動產交易擁有多年實務經驗，被告甚至出書評判臺灣先前的實價登錄舊制，倶徵被告乃不動產仲介業界的專業人士。詎料被告竟基於公然侮辱、加重誹謗之犯意，分別於民國110年10月15日及同年月29日，在不詳地點使用網際網路登入其所擔任管理人經營，未設定閱覽權限，多數人得以共見共聞之臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁，張貼如附表所示侮辱自訴人或散布足以毁損自訴人名譽之文字及圖片之貼文（以下合稱本案貼文），應認被告所為涉犯刑法第309條第1項之公然侮辱罪及同法第310條第2項之加重誹謗罪等語。

二、按犯罪事實應依證據認定之，無證據不得認定犯罪事實，刑事訴訟法第154條第2項定有明文。刑事訴訟上證明之資料，無論其為直接或間接證據，均須達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信其為真實之程度，始得據為有罪之認定，若關於被告是否犯罪之證明未能達此程度，而有合理懷疑之存在，致使無從形成有罪之確信，根據「罪證有疑，利於被告」之證據法則，即不得遽為不利被告之認定。又按刑事訴訟法第161條第1項規定：檢察官就被告犯罪事實，應負舉證責任，並指出證明之方法。因此，檢察官對於起訴之犯罪事實，應負提出證據及說服之實質舉證責任。倘其所提出之證據，不足為被告有罪之積極證明，或其指出證明之方法，無從說服法院以形成被告有罪之心證，基於無罪推定之原則，自應為被告無罪判決之諭知（最高法院76年台上字第4986號、92年台上字第128號判決意旨可資參照）。

三、自訴意旨認被告涉犯前揭罪嫌，無非係以博客來網站：書籍「多少錢才合理：百萬筆房屋交易的教訓」之簡介資料、臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、臉書粉絲專業「黑心信義，還我錢來」如附表所示之文章、內政部110年6月10日台內地字第1100263086號令、「永慶房屋嚴正聲明」新聞稿及永慶房屋張貼之廣告現場照片5張等證據，為其主要論據。

四、訊據被告固坦承有於110年10月15日、同年月29日張貼本案貼文，惟堅決否認有何公然侮辱及加重誹謗罪犯行，辯稱：我是基於過去在從事房地產的專業，提醒消費者留意自訴人在進行交易時可能未揭露完整價格資訊，影響消費者權益。臺灣房價高居世界第一，背後有結構性因素，資訊不透明就是其一，所以我才花時間將整理資料、提供給消費者參考。「黑心信義，還我錢來」臉書專頁是我設立，張貼本案貼文我沒有獲得報酬或利益。且因為我的經驗都是在信義房屋，對於其他公司之作業我一無所知，所以才以信義房屋交易作為我評論基礎，我並沒有想要誹謗或詆毀信義房屋的意思。我在信義房屋時針對一些作業模式提出改革建議，可惜沒有獲得採納，才會離開公司希望能盡一己之力讓房屋交易秩序有所改善。本案貼文是言論自由、可受公評的範圍等語；辯護人為被告辯護稱：被告主觀評論目的是質疑自訴人未揭露歷史成交價格予消費者，進而評論高房價與房仲業手法相關，並非基於公然侮辱或加重誹謗犯意，主觀上無故意。自訴人公司為上市公司、仲介業龍頭，仲介手法攸關市場健全發展、政府打炒房政策推行，影響消費者權益甚鉅，攸關社會大眾權益，涉及公共利益而可受公評，被告的評論應為言論自由所保障。另本案貼文是基於被告著作「多少錢才合理」書本的內容所為之言論，應對消費者有幫助。再者，被告的評論內容是以事實為基礎，不得逕將被告評論抽離、斷章取義而認為被告涉犯公然侮辱等語。經查：

（一）被告於110年10月15日、同年月29日於臉書「黑心信義，還我錢來」粉絲專頁張貼本案貼文之事實，有臺灣臺北地方檢察署110年6月23日北檢邦則110他3146字第1109048241號函、本案貼文附卷可稽（本院111年度審自字第4號卷【下稱審自卷】第21至25頁），且為被告所不爭執（本院111年度自字第3號卷【下稱自字卷】第160、394頁），堪予認定。

（二）就被告張貼本案貼文指涉自訴人，是否有公然侮辱或誹謗自訴人之犯行，分述如下：

    1.按憲法第11條規定，人民之言論自由應予保障，鑑於言論自由有實現自我、溝通意見、追求真理、滿足人民知的權利，形成公意，促進各種合理的政治及社會活動之功能，乃維持民主多元社會正常發展不可或缺之機制，國家應給予最大限度之保障。惟為保護個人名譽、隱私等法益及維護公共利益，國家對言論自由尚非不得依其傳播方式為適當限制，刑法第309條之公然侮辱罪及同法第310條之誹謗罪，即係保護個人名譽而設，為防止妨礙他人之自由權利所必要，符合憲法第23條規定之意旨。而刑法第310條第3項前段以對於所誹謗之事，能證明其為真實者不罰，係針對言論內容與事實相符者之保障，並藉以限定刑罰權之範圍，非謂指摘或傳述誹謗事項之行為人，必須自行證明其言論內容確實真實，始能免於刑責，亦不得以此項規定而免除檢察官或自訴人於訴訟程序中，依法應負行為人故意毀損他人名譽之舉證責任，或法院發現其為真實之義務。該指摘或傳述誹謗事項之行為人，證明其言論內容是否真實，其證明強度不必達到客觀之真實，透過「實質惡意原則」之檢驗，只要認行為人於發表言論時並非明知所言非真實而故意捏造虛偽事實，或並非因重大過失或輕率而未探究所言是否為真實致其陳述與事實不符，皆排除於同法第310條之處罰範圍外，認行為人不負相關刑責。因此，行為人就其指摘或傳述非涉及私德而與公共利益有關之事項，雖不能證明言論內容為真實，但依其所憑之證據資料，認為行為人有相當理由確信其為真實，即主觀上有確信「所指摘或傳述之事為真實」之認識，即欠缺故意，不能以誹謗罪之刑責相繩。

    2.所謂「言論」可分為「事實陳述」及「意見表達」二者，「事實陳述」始有真實與否之問題，「意見表達」或對於事物之「評論」，因屬個人主觀評價之表現，即無所謂真實與否可言。而自刑法第310條第1項「意圖散布於眾，而指摘或傳述足以毀損他人名譽之事者，為誹謗罪」，第3項前段「對於所誹謗之事，能證明其為真實者，不罰」等規定之文義觀之，所謂得證明為真實者，唯有「事實」。據此可徵，我國刑法第310條之誹謗罪所規範者，僅為「事實陳述」，不包括針對特定事項，依個人價值判斷所提出之主觀意見、評論或批判，該等評價屬同法第311條第3款所定免責事項之「意見表達」，亦即所謂「合理評論原則」之範疇，是就可受公評之事項，縱批評內容用詞遣字不免尖酸刻薄，足令被批評者感到不快或影響其名譽，亦應認受憲法之保障，尚不能逕以罪責相繩。蓋維護言論自由俾以促進政治民主及社會健全發展，與個人名譽可能遭受之損失兩相權衡，顯具有較高之法益保護上之價值，易言之，憲法對於「事實陳述」之言論，係透過「實質惡意原則」予以保障，對於「意見表達」之言論，則透過「合理評論原則」，亦即刑法第311條第3款所定以善意發表言論，對於可受公評之事為適當評論之誹謗罪阻卻違法事由，賦與絕對保障。惟言論內容究係客觀陳述事實或主觀表達意見，在諸多邊際案件中，欲加明確並嚴格區分「事實」與「意見」，實屬不易，蓋二者兼有者所在多有。是在「意見表達」與「事實陳述」間，顯非可截然劃分，而有其模糊地帶之情形下，為防免兼具「意見表達」與「事實陳述」之言論，因具有「意見表達」之成分，而遭過度箝制，以致形成「寒蟬效應」，使人民言論自由無法得到完整之保障，刑法自應本其謙抑性格，在言論自由之「意見表達」與「個人名譽」法益衝突中，於合理範圍內，為適度之退讓，以符司法院釋字第509號解釋保障憲法言論自由之意旨，且落實民主法治之精神。

　  3.又行為人之行為是否足以毀損他人名譽，應從一般社會之客觀標準加以判斷，非以當事人主觀感受為認定標準，其指摘或傳述之相對人，倘為政府官員、公眾人物、大型企業或公益組織，因彼等得掌握社會較多權力或資源分配，且較有能力澄清事實，其所為言行，亦動輒與公共利益攸關，是衡之彼等間之身分差異、言論內容對於相對人名譽及公益影響之程度，上開類型之相對人對於相對弱勢者之意見表達，應受到較大程度之公眾檢驗或民主機制之制衡，以維護公共論壇與言論自由之市場運作於不墜。是行為人所製作有關可受公評之事之文宣內容或公開發表之意見，縱嫌聳動或誇張，然其目的不外係為喚起一般民眾注意，藉此增加一般民眾對於公共事務之瞭解程度。因此，表意人就該等事務，對於具體事實有合理之懷疑或推理，而依其個人主觀之價值判斷，公平合理提出主觀之評論意見，且非以損害他人名譽為唯一之目的者，不問其評論之事實是否真實，即可推定表意人係出於善意，避免人民因恐有侵害名譽之虞，無法暢所欲言或提供一般民眾亟欲瞭解或參與之相關資訊，難收發揮監督公務員或公眾人物之效。

    4.觀之被告所查詢綠意晶棧社區於105年4月至106年7月間之成交行情（審自卷第113頁被證1），其上記載該社區於查詢期間之成交價格資訊，並有註記透過信義房屋仲介成交之交易，且該等交易之價格於上開期間內相對較低。再觀之被告查詢同社區16號8樓之2物件之交易資訊（審自卷第117頁被證3），亦可見該物件於100年8月、104年4月、107年5月間之成交價格，而該等價格核與被告於本案貼文1所載內容相符，而上開交易資訊，亦為自訴人所不否認（自字卷第236、237、271至317頁），則上開關於綠意晶棧之客觀交易資訊自屬可採。又觀之被告所提自訴人公司網站查詢綠意晶棧社區之結果，可見被告於107年2月12日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以綠意晶棧社區查得該社區之歷次成交行情（審自卷第113頁被證1、第135頁被證5【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第175頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「綠意晶棧」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第137頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證1、3、5右下角顯示111年1月21日（該日期實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將綠意晶棧社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告於附表編號1貼文所指稱自訴人網頁原可以查得綠意晶棧社區之相關成交資訊，嗣後則無法以綠意晶棧社區為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，尚非全然無據。

    5.又參酌被告以內政部不動產交易實價查詢網查詢基隆路1段101巷2號相關不動產於102年4月至106年10月間、基隆路1段103號相關不動產於102年4月至106年10月間之成交行情，其上記載該2址相關不動產於查詢期間之成交價格資訊，其中基隆路1段101巷2號10樓之1於106年10月之交易價格，為102年4月至106年10月期間最低，基隆路1段103號4樓之1於103年3月之交易價格則為102年4月至106年10月期間最高（審自卷第143頁被證9、第145頁被證10、第147頁被證11），而自訴人亦自承上開2物件係由其經手成交，且上開交易資訊亦與自訴人所提之自訴人網站查詢內容相符（自字卷第243、244、321至323頁），則上開不動產客觀交易資訊自亦可採。再者，依照被告所提自訴人公司網站查詢世紀威秀社區之結果，可見被告於106年12月27日存取之螢幕截圖，尚得於自訴人公司網站以世紀威秀社區為關鍵字，查得該社區之歷次成交行情（審自卷第147頁被證11【由下方工具列可見所見畫面是以圖片檔格式開啟】、自字卷第179頁），而其於111年1月13日在自訴人公司網站以「世紀威秀」為關鍵字搜尋，則查無相關資訊（審自卷第149頁），而自訴代理人亦表示：就被告所提被證11右下角顯示111年1月21日（實為被告開啟所存取螢幕截圖之時間，而非被告查詢之時間）當時自訴人官網上並沒有將世紀威秀社區顯示在官網上，應無這樣的網頁資訊等語（自字卷第163頁），亦徵被告所稱自訴人網頁原可以查得世紀威秀社區之相關成交資訊，嗣後則無法以世紀威秀為關鍵字搜尋而得該社區之相關交易資訊等情，亦非其憑空捏造而全然無據。

    6.此外，因不動產交易資訊不足而造成不動產交易之買方、賣方或房仲業者之間生之交易糾紛時有所聞，並不時經國內報章媒體報導，此有被告所提之相關新聞在卷可佐（審自卷第119至134頁，自字卷第75至127頁），而提升不動產交易資訊透明度，使買、賣雙方能充分掌握合理價格，降低交易糾紛之產生，並防杜投機炒作，更為我國健全不動產市場、推動多元居住政策之重要方針，行政院並於109年12月3日通過「健全房地產市場方案」，後續並推行包括於110年7月1日施行之實價登錄2.0新制政策，顯見於被告張貼本案貼文之時空背景，正值政府推動提供更即時、透明、正確的不動產交易資訊之政策，以達防止炒作房市、落實居住正義等目標之際。

    7.基於上述時空背景，被告依照上開其所查得之綠意晶棧、世紀威秀社區相關不動產交易狀況、比對其中透過信義房屋仲介成交之交易資訊、及其於自訴人網站親身查詢所體驗之網頁搜尋結果有所變化情形，而就其觀察、經歷，提出對於自訴人仲介成交之價格、減少提供之交易資訊等情之質疑，並據以發表本案貼文之言論，尚難認為被告自行憑空杜撰而毫無根據，且本案貼文內容所涉及者為房仲業者與消費者間資訊不對等、房價高低炒作等事項，而與不動產交易市場秩序之公共利益相關，非僅涉及個人私德，自屬可受公評之事，難認係為毀損自訴人之名譽為唯一目的，堪認被告主觀上有相當理由確信其所述為真實，難認其有真正惡意而具有誹謗之犯意。又被告上開所為之評論，既係伴隨其所查詢之資訊而為之意見表達，縱使被告與自訴人間存有歧見，且使用較為主觀、尖刻之用語評價，諸如「忙著湮滅罪證、妨害司法公正」、「黑心」、「炒高」、「欺騙」、「詐術」、「很爛」、「賤賣」、「只關心賺錢」、「視客戶權益如無物」、「惡行」、「宰了別人」、「把你生吞活剝」等，可能使聽聞者對自訴人產生負面評價，然該等意見、評論既係被告本於查得之資訊，依其個人價值判斷，提出主觀且與其所確信之真實有關聯性之意見，非被告蓄意虛構為之，並可由聽聞之人自行判斷被告之意見是否公允，則被告此部分言論，實對可受公評之事所為善意合理之評論，應受憲法言論自由之保障，尚難遽認被告有自訴意旨所指侮辱或誹謗之犯行。

（三）至於自訴人主張其自始未移除綠意晶棧、世紀威秀等社區成交資訊，無任何隱匿資訊之情形等語，然自訴人自承其曾有未將綠意晶棧、世紀威秀社區成交資顯示在官網上之情形，已如前述，且被告先後以上開社區名稱為關鍵字於自訴人網站搜尋之結果，確實先有可以查得社區成交資訊，而嗣後反而無法查得之情形，亦如前述，則自訴人上開主張，核與上開調查證據之結果不符，故不足採。自訴人又主張不動產仲介公司無法左右不動產交易價格等語，然不動產交易價格之估定，需以不動產之狀況、歷史及周邊交易資訊為基礎，此由不動產交易資訊之即時、透明、正確化始終為政府推動健全不動產市場政策之重要方法即可知悉，而不動產仲介公司以撮合不動產交易買賣雙方為業，對於不動產估價應考量之事項、相關交易資訊自屬其專業，相較一般消費者，不動產仲介業者實處於資訊優勢之一方，而此資訊不對稱之優勢，自有可能對於不動產交易價格有所影響，此為具有一般常識之社會大眾均知之事實，自訴人上開主張，顯不足採。自訴人另主張自訴人仲介之房屋價格與市場走勢相符，被告未經查證即率稱自訴人「詐騙」、「害買賣雙方都損失慘重」等語，顯非善意而發表言論等語，然惟是否為「善意」之評論，其重點應是在審查表達意見人是否針對公共利益有關之事項作成評論，其動機非以毀損被評人之名譽為唯一之目的。而判斷某種評論是否「合理」或「適當」，並非在審查評論或意見之表達是否選擇了適當之字眼或形容詞，而係在審查其評論所根據之事實或所評論之事實是否已為大眾所知曉，或是否在評論時一併公開陳述，其目的在讓大眾判斷表達意見人之評論是否持平，是否為大眾所接受，社會自有評價及選擇。本案被告指摘自訴人詐騙、造成買賣方之損失，所指述之內容核與公益有關之事，且係憑藉其所確信為真實之事項為基礎，亦非完全使用情緒性之不雅詞句惡意攻擊自訴人，而自訴人為知名不動產仲介公司，對於來自他人之批評，實可輕易以文宣、廣告、媒體採訪或會議等機會為自己辯駁、澄清，他人批評是否適當，應留待聽聞者以自身價值觀念、知識經驗而為公評，被告之前揭言論既非憑空虛構，所發表、評論之內容又具有公益性，未有超出適當評論之範圍，難認被告為顯非善意而發表本案貼文之言論，自訴人上揭主張亦不足採。

五、綜上，參酌自訴人所提出證據，考量被告整體語意脈絡、當時客觀背景、因果歷程綜合判斷，被告所為本案貼文之言論，尚難認為憑空捏造而全然無據，且不能排除被告當時留言之真意係針對市場房價炒作、房仲業者與消費者間資訊不對等等事項而為評論，而與公共利益相關，尚不足以認定被告本案所為，是為出於毀損自訴人名譽之惡意為唯一動機，且係善意對於可受公評之事為適當之評論。經本院審酌自訴人所提出之全部證據後，認未達於通常一般之人均不致有所懷疑，而得確信被告有自訴意旨所指公然侮辱、加重誹謗犯行之心證程度，而仍有合理之可疑，故屬不能證明被告犯罪，應為被告無罪之判決。

據上論斷，應依刑事訴訟法第301 條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

                  刑事第四庭　　法  官  謝當颺

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴書狀，並應敘述具體理由；其未敘述上訴理由者，應於上訴期間屆滿後20日內向本院補提理由書（均須按他造當事人之人數附繕本），「切勿逕送上級法院」。因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。

　　　　　　　　　              書記官  郭如君

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

附表：被告於其設立「黑心信義，還我錢來」臉書專頁張貼之貼文

編號 貼文內容   1 張貼時間：110年10月15日 張貼內容： 【信義房屋黑心實錄】台北市中山區綠意晶棧社區 信義房屋最近在忙什麼？忙著告人嗎？ 不是！ 小編告訴大家：信義房屋可能正在忙著湮滅罪證、妨害司法公正。 小編特藉此文提醒所有曾經透過信義房屋買賣房子的消費者，趕快站出來向黑心信義討回公道，否則恐將面臨證據愈來愈難取得、正義愈來愈難以伸張的困境。 例如：台北市中山區的「綠意晶棧」，信義房屋就在此社區詐騙了許多消費者，無論是五樓、七樓或是八樓房子的買賣雙方都損失慘重。 其中，特別是16號八樓房子，更曾被信義房屋從720萬炒高至1028萬、隨後又跌回980萬，每一分錢都是大家的辛苦所得，卻被信義房屋以詐術掠奪。 不過，所有這些資訊現已灰飛煙滅。大家最近在信義房屋所揭露的資訊中，已完全搜尋不到任何有關「綠意晶棧」的交易。 信義房屋在怕什麼？在躲什麼？在藏什麼？ 大家提供的交易資訊，無論是永慶、或591，都是愈來愈多、愈來愈完整；唯獨信義房屋卻愈來愈少、愈來愈殘缺。 讓大家能掌握的證據愈來愈少，這不是妨害司法公正，什麼才是？ 過去曾經揭露，現在又偷偷把資料藏起來，這不是欺騙，什麼才是？ 面對各界指控黑心，明著擺出提告、砸錢說別人都在抹黑，暗地裡卻用盡各種方法將證據銷毁，這不是恬不知恥，什麼才是？ 現在，又有一戶「綠意晶棧」的十一樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已不再告訴消費者任何有關「綠意晶棧」的成交訊息。 小編提醒有興趣的買方，若此戶房子是16號，那麼之前的成交價是1085萬，千萬別被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！ 2 張貼時間：110年10月29日 張貼內容： 【信義房屋黑心實錄】台北市信義區世紀威秀社區 小編請問大家：一家航空公司的班機，如果一下延誤二小時起飛，一下又提早二小時，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 如果一家餐廳的食物，今天很鹹，明天又淡而無味，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 那麼，如果一家房仲公司，今天讓屋主在不知情下賤價賣屋，明天又讓買方盲目追高，大家的評語會是什麼？ 很爛！對不對？ 別懷疑，這就是標榜自己最重視服務品質的信義房屋經常在幹的事。 例如：基隆路一段有個社區名「世紀威秀」，其中一戶十樓房子就遭信義房屋以每坪64.5萬的創新低價格賤賣；另一時間，一戶四樓房子又有買方不察，以當時的天價每坪84.5萬承接。 這些讓人低賣高買的交易，長時間、反覆出現在不同社區，顯示信義房屋只關心賺錢、對交易沒有任何內控、視客戶權益如無物，對維持房價穩定的社會責任更無半點自覺。 更扯的是：現在這些交易均已被信義房屋隱藏起來，讓買賣雙方更難知悉信義房屋的惡行，預先做好提防。 小編提醒大家，信義房屋沒有任何悔意，昨天宰了別人，今天同樣會把你生吞活剝。 現在，又有一戶「世紀威秀」的十三樓房子，透過信義房屋銷售，下方貼圖的紅框處空白，代表信義房屋已湮滅證據，不再提供消費者任何有關「世紀威秀」的成交訊息。 有興趣的買方請留意，若此戶房子座落101巷2號，那麼三年前的成交價是1350萬，三年前的市況跟現在有很大不同，大家千萬別再被信義房屋的詐術誤導而盲目追高了！ 







